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CAPÍTULO 1. MEMORIA HISTÓRICA 
1.1. PRESENTACIÓN 
El  presente  análisis  histórico‐constructivo  y  de  patologías  corresponde  al  edificio  del 
“antiguo palacio de  los Condes de Gibacoa” que  se encuentra ubicado ubicado en  la calle 
San Ignacio (números 2 y 4) esquina con la calle Chacón (número 7), a escasos metros de la 
Catedral, en el municipio de Habana vieja, en la ciudad de La habana, capital de Cuba. 
Ha  sido  elaborado  y  redactado 
con  la  finalidad  de  realizar  el 
Proyecto  Final  de  Grado,  por 
Pablo  Laguna  López,  estudiante 
de  Grado  en  Ingeniería  de  la 
Edificación  de  la  Universidad 
Politécnica de Cartagena.  
Gracias  a  los  convenios  entre 
universidades,  a  las  becas 











y  comienza  a  gozarla  de  veras,  reconociendo  en  cada  una  de  sus  calles  su  espectacular 


























monzónico. Toda  la  isla disfruta de una  temperatura media superior a 18 º y una estación 





de  Cuba  está  formada  por 
montañas o por colinas y el 







al  oeste,  la  sierra  de 
Trinidad en  la parte central 
de  la  isla,  y  la  sierra 
Maestra en el sureste. Las dos primeras cadenas están por debajo de los 914 m de altitud; 















formadas en  rocas  calizas, de  las que destacan  las  cuevas de Cotilla,  situadas  cerca de  La 
Habana. 
La  mayor  parte  de  los 
numerosos  ríos  de Cuba  son 
de  poca  longitud  y  no 
navegables.  La  principal 





golfos  y  bahías;  su  longitud 




Bahía Honda, Matanzas  y Neuvitas  en  la  costa  septentrional,  y Guantánamo,  Santiago de 
Cuba, Cienfuegos y Trinidad en la costa meridional. 
El territorio y el clima de Cuba favorecen la agricultura, además el país cuenta también con 








especies, destacando  las palmeras  reales. Otras especies de  la  flora autóctona  son  caoba, 
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Sólo dos mamíferos terrestres se  identifican como nativos,  la  jutía y el almiquí, un extraño 
insectívoro. En la isla se encuentran un gran número de murciélagos y cerca de 300 especies 
de  aves,  en  especial  buitres,  pavos  salvajes,  codornices,  pinzones,  gaviotas,  guacamayos, 
pericos y colibríes. Entre los escasos reptiles de la isla se encuentran la tortuga, el caimán y 
una especie de boa que puede alcanzar los 3,7 m de longitud. 








No  existe  población  inmigrante  considerable,  pues  casi  la  totalidad  de  sus  habitantes  ha 
nacido  en  el  país.  Más  del  70%  de  la  población  se  clasifica  como  urbana.  El  gobierno 





































década  de  1960  se 
construyeron  alrededor  de 
10.000  nuevas  escuelas  en 
áreas  rurales,  se  organizaron 
bibliotecas  móviles  y  se 
nacionalizaron  todas  las 
escuelas  en  manos  de 
instituciones religiosas.  
A  finales  de  la  década  de 
1980,  el  número  de  inscritos 
en  las  escuelas  primarias  fue 
de aproximadamente 936.900 
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1.2.7. CULTURA 
La cultura cubana es una combinación de tradiciones españolas y africanas. 
La mezcla de  la guitarra española y del  tambor africano da a  la música cubana sus  formas 
más distintivas,  la rumba y el son. No obstante, algunos de sus ritmos  folclóricos  (como el 
punto, el zapateo y la guajira) tienen gran influencia de la música europea. 
Entre los escritores cubanos hay que destacar a los poetas del siglo XIX Gertrudis Gómez de 
Avellaneda  y  Julián  del  Casal,  y  a  los  novelistas  contemporáneos  Alejo  Carpentier  y  José 
Lezama Lima. 
La  Biblioteca Nacional  en  La  Habana  es  la más  grande  de  Cuba  y  contiene  cerca  de  2,2 















Los  créditos  y  subsidios  de  la  Unión  de  Repúblicas  Socialistas  Soviéticas  (URSS)  a  Cuba 
sumaron cerca de 38.000 millones de dólares entre 1961 y 1984 y más de 5.000 millones 
anuales a finales de  la década de 1980. El colapso del bloque soviético dejó a Cuba sin sus 













Cuba  se  encuentra  entre  los 
líderes  mundiales  en  la 
producción  de  azúcar,  y  la 
caña  de  azúcar  es  su mayor 
cultivo  tanto  en  volumen 
como en ingresos. Al principio 
de  la  década  de  1990  la 
cosecha  anual  de  caña  de 
azúcar  fue  de  cerca  de  70 
millones  de  toneladas,  al 
igual  que  la  producción  de 
azúcar refinada. 
Al  término  de  la  década  de 
1960  se  sustituyó  la  política 
inicial  de  rápida 
industrialización, diseñada para diversificar  la economía, por  la de un nuevo énfasis en  la 
producción de azúcar. 
El segundo cultivo de importancia comercial es el tabaco, que se cultiva especialmente en la 
provincia  de  Pinar  del  Río.  A  principios  de  la  década  de  1990  su  producción  fue  de 
aproximadamente  40.000  toneladas  anuales;  una  parte  considerable  de  la  cosecha  se 
destina a la producción de puros habanos, de gran fama internacional. 
Otros productos agrícolas importantes son café, cítricos, piñas, arroz, cacao, plátanos, maíz, 
algodón,  henequén  (una  fibra  que  se  obtiene  de  pencas  de  agave),  papas  (patatas), 
jitomates (tomates) y pimientos. 
La crianza de ganado vacuno es muy rentable; a principios de la década de 1990 el número 


















La  producción  anual  de madera  en  rollo  es  de  unos  3,25 millones  de m3,  la mayoría  de 
maderas nobles. 





Antes  de  la  revolución  de  1959  los  minerales  se  encontraban  entre  las  exportaciones 
cubanas de mayor valor; sin embargo, la producción mineral ha disminuido desde entonces. 
Los  principales  minerales  extraídos  son  níquel,  cobre  puro,  cromo,  sal,  cobalto,  piedra, 
petróleo crudo, gas natural y manganeso. 
A principios de la década de 1970, en Cuba se aplicó un programa encaminado a automatizar 
su  importante  industria  azucarera  y  a promover  las  industrias  elaboradoras de productos 
lácteos y ganaderos. 
Otros productos de importancia son cemento, acero, petróleo refinado, productos de goma 
y  de  tabaco,  alimentos  procesados,  textiles,  vestido,  calzado,  productos  químicos  y 
fertilizantes. 
1.2.12. ENERGÍA 






















de  Cuba;  también  son  importantes  para  la  exportación  el  tabaco,  el  níquel  y  el  cobre 
mineral, los productos alimenticios y los derivados del petróleo. 
Las  principales  importaciones  son  productos  alimenticios,  combustibles, materias  primas 
industriales, vehículos de motor, maquinaria y bienes de consumo. Antes de 1959 la mayor 
parte del comercio cubano se  llevaba a cabo con Estados Unidos; sin embargo, a partir de 
1960  Estados Unidos  estableció  un  embargo  comercial  total  entre  los  dos  países,  lo  que 
afectó de forma muy negativa a  la economía cubana. A principios de  la década de 1990  los 









Al  final  de  la  década  de  1960  y  en  la  de  1970  Cuba  incrementó  el  tamaño  de  su  flota 
mercante.  La Unión  Soviética  y  España  le  proporcionaron  naves  transoceánicas  y  algunas 
pequeñas embarcaciones pesqueras. 
La  empresa  Cubana  de  Aviación,  la  compañía  aérea  nacional,  realiza  tanto  rutas 
internacionales como nacionales. 
En 1989 estaban en uso cerca de 310.000 teléfonos. Durante 1993 Cuba sólo contaba con 2 
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1.2.15. TRABAJO 








El  poder  legislativo  de  Cuba  recae  en  la  Asamblea Nacional  del 
Poder del Pueblo, cuyos 510 miembros se eligen para periodos de 
5 años por medio de voto universal, directo y secreto. 
La  Asamblea Nacional,  que  se  reúne  regularmente  dos  veces  al 
año,  elige  al  Consejo  de  Estado,  formado  por  30 miembros,  para  que  lleve  a  cabo  las 
funciones de la Asamblea cuando ésta no celebre sesiones. 
El  Consejo  de  Estado  está  formado  por  un  presidente  (  presidente  de  la  República),  un 
primer vicepresidente y otros cinco vicepresidentes. 
La  Asamblea  Nacional  también  elige  al  Consejo  de Ministros,  que  es  el  principal  cuerpo 
administrativo de Cuba y que encabeza el presidente. 
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En  1959  el  gobierno  revolucionario  unificó  los  más  de  50  planes  de  pensiones  y  de 





Todo  el  sistema  sanitario  es  gratuito  y  en  él  tiene  prioridad  la medicina  preventiva.  La 
política de salud del Estado cubano no sólo considera la actividad médica, sino que incluye la 









El  Ejército  cubano  está  formado  por  cerca  de  145.000  soldados,  y  ha  sido  equipado 
principalmente por la antigua URSS. 
La Armada,  con una plantilla de  aproximadamente  13.500  hombres,  cuenta  con mísiles  y 
otros equipos más pequeños. 









CAPÍTULO 1.‐ MEMORIA HISTÓRICA                   12 





A  la  llegada  de  los  españoles  en 
1492,  Cuba  estaba  habitada  por 
indios  ciboneyes,  taínos  y 
guanacahíbes, que se encontraban 
en  un  grado  de  civilización  muy 
primitivo.  
En  1511  se  encargó  a  Diego 













Las  plantaciones  de  caña  adquirieron  gran  impulso  entre  1570  y  1590,  estrechamente 
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con  la  ocupación  de  La  Habana  durante  once meses  (1762‐  1763)  por  parte  de  la  flota 
inglesa. 
Expulsados  los  ingleses,  los gobernantes  ilustrados de Carlos III se  interesaron por  impulsar 
el desarrollo económico de la isla. 
Fortificaron  el  puerto  de  La  Habana,  que  se  convirtió  en  uno  de  los  principales  centros 
comerciales de  la América española,  impulsándose  la  introducción Masiva de esclavos. Sin 
embargo,  esta  etapa  de  prosperidad  favoreció  fundamentalmente  el  desarrollo  de  una 
reducida oligarquía, dueña de la tierra y que controlaba el comercio exterior.  
El mantenimiento  de  la  esclavitud  y  el  extraordinario  volumen  que  adquirió  la  trata  de 
negros entre 1830 y 1840 provocaron una  tensión que explotó violentamente en 1843, al 
sublevarse los esclavos en la mayor parte de la isla. 
Dominada  la  revuelta,  algunos  grandes  propietarios  cubanos  propugnaron  la  anexión  a 
EE.UU. como medio de resolver  los problemas de  la  isla; de esta forma se beneficiarían de 
las  ventajas  económicas  que  proporcionaría  el  estar  integrados  a  la  Federación,  y  con  el 
apoyo de estados esclavistas del Sur  tendrían garantizada  su autoridad  sobre  la población 
negra. Pero después de varios  intentos de  invasión, apoyados desde EE.UU., hacia 1857 se 
pudo dar por terminada la corriente anexionista. 
En  1865  se  creó  una  Junta  de  Información  que  aconsejó  la  abolición  de  la  esclavitud,  el 
establecimiento  de  asambleas  locales  autónomas  y  reformas  fiscales,  y  pidió  la  libertad 
absoluta de comercio con los EE.UU. 
1.2.20.2. El proceso emancipador 
Un  grupo  de  terratenientes,  dirigidos  por  Carlos  Manuel  de  Céspedes,  dio  el  grito  de 
independencia (Grito de Yara) en octubre de 1868. 
En  noviembre  el movimiento  era  secundado  en  el  centro  de  la  isla,  y  en  Camagüey  se 
constituyó  en  torno  a  Agramante  un  núcleo  más  radical;  poco  después  la  revuelta  se 
extendía a  la parte occidental de  la  isla. En  la asamblea de Guáimaro  (1869) Céspedes  fue 
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La dependencia de la economía cubana respecto a EE.UU. se acentuó en el último tercio del 
s.  XIX.  Al  término  de  la  guerra  tomó  incremento  en  Cuba  el  partido  autonomista,  en 
oposición a las tesis más radicales y revolucionarias. 
Su  principal  objetivo  era  obtener  para  los  cubanos  los mismos  derechos  políticos  de  que 
gozaban  los españoles y una forma de gobierno autónomo. Sin embargo, bajo esta capa se 
escondían postulados sociales y políticos de orientación racista y reaccionaria. 
Los  EE.UU.,  tras  intentar  comprar  la  isla  en  varias  ocasiones  e  interesados  en  obtener  el 
control político y económico de la misma, formularon la necesidad de cuidar las propiedades 











En  1948  una  alianza  de  los  partidos  izquierdistas 
llevó  al  poder  al  Dr.  Prío  Socarrás  que  no  pudo 
terminar su mandato a causa del golpe de Estado 
de  1952,  que  llevó  de  nuevo  al  poder  al  general 
Batista,  que  disolvió  los  partidos  políticos, 
suspendió  la  Constitución  de  1940  y  sometió  al 
país a una férrea tiranía, mientras la corrupción se 
apoderaba  del  Gobierno  y  de  la  administración 
pública. 
El 2 de diciembre de 1956 un grupo de 82 jóvenes, 














un  grupo  de  liberales  dirigido  por  el  abogado  José Miró  Cardona,  con  Fidel  Castro  como 
delegado  general de  la presidencia para  las  fuerzas  armadas. En  su primer discurso en  la 
capital,  Castro  proclamó  la  preeminencia  del Movimiento  26  de  julio,  disolvió  el  ejército 
profesional  y  anunció  el  establecimiento  de  una  República  democrática  liberada  de  toda 





En mayo  fueron expropiadas  las grandes azucareras, y el 18 de  julio el presidente Urrutia, 
partidario de retrasar la ley de Reforma Agraria, fue reemplazado por Osvaldo Dorticós. 
En  octubre  de  1959  el  comandante  Cienfuegos,  la 
segunda  personalidad  militar  de  la  Revolución, 
desapareció  misteriosamente,  después  del 
bombardeo de La Habana  (2 muertos y 45 heridos) 
por  dos  aviones  que  habían  despegado  de Miami. 
Las  contradicciones  entre  el  imperialismo 
estadounidense  y  la  Revolución  cubana  se 
agudizaron  y  la hostilidad  creciente de Washington 
radicalizó  las medidas  contra  los  intereses  yanquis 
en la isla.  
El  4  de  marzo  de  1960  un  carguero  francés  hizo 
explosión en la rada de La Habana a consecuencia de 
un sabotaje supuestamente organizado por la CIA, lo 
que  llevó  a  Castro  a  denunciar  la  acción  de  los 
monopolios  extranjeros  y  decretar  la  ocupación  de 
las  instalaciones  de  las  compañías  petroleras 
estadounidenses.  
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Cuando Kennedy llegó a la Casa Blanca se encontró con un plan elaborado por la CIA para un 
golpe  contrarrevolucionario.  El  desembarco  de  las  fuerzas  anticastristas  se  produjo  en  la 
Bahía  de  Cochinos  el  17  de  abril.  Los  agresores  estaban  perfectamente  armados  y 
entrenados  en  los  EE.UU.,  pero  al  fallarles  la  cobertura  aérea  fueron  detenidos  por  los 
campesinos‐milicianos de la zona y después aplastados por el ejército cubano. 
Coincidiendo  con  una  ola 
mundial de indignación por la 
agresión  estadounidense, 
Castro  proclamó  Cuba  como 
República  democrática 
socialista,  y  todas  las 
organizaciones  políticas  que 
apoyaban  al  régimen  fueron 
unificadas. 
En  1962  los  EE.UU. 
denunciaron  la  instalación de 
cohetes  nucleares  soviéticos 
en  Cuba  y  organizaron  el 
bloqueo  de  la  isla,  lo  que 
llevó al Gobierno cubano a ordenar la movilización general. 
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Por otra parte,  la ayuda de Cuba a diferentes países del Caribe empeoró  las relaciones con 





Cuba,  es  la  ciudad  más 
grande  y  poblada  de  las 
Antillas. 
Se  halla  en  la  orilla 
noroccidental de  la bahía de 
La  Habana,  en  la  costa 
septentrional de la isla, al sur 
de Key West (Florida). 
Por  su  sector  occidental 
desemboca  el  río 
Almendares  y  en  su  sector 
oriental  se  halla  la  bahía  de 
Marimelena. 
Su  clima  es  tropical,  siendo 
agosto  el mes más  caluroso.  La  bahía  de  La  Habana  constituye  uno  de  los  puertos más 
seguros del mundo, accesible únicamente por un estrecho canal, que, no obstante, permite 
el paso de embarcaciones transoceánicas. 
En  la punta oriental de  la entrada se alza el castillo del Morro, una  fortaleza del siglo XVI, 
mientras  el  castillo  de  la  Punta,  otra  antigua  fortaleza,  domina  el  extremo  occidental  del 
estrecho. 
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de  tabaco  (cigarros  habanos);  menor  importancia  revisten  los  productos  textiles, 
alimentarios y las destilerías. 
Punto de partida de las más importantes líneas ferroviarias y carreteras, cuenta también con 





En  el  casco  antiguo  de  la  ciudad,  situado  cerca  de  la  entrada  interior  del  puerto,  se 
conservan las calles estrechas y tortuosas y las viejas casas con balcones, entre ellas algunas 
de gran interés histórico. 
Detrás  de  la  parte  antigua,  La Habana  se  convierte  en  una  ciudad  de  aspecto moderno, 
donde  prevalecen  las  residencias  de  lujo,  las  impresionantes  edificaciones  públicas  y 
religiosas, hermosos jardines y plazas y amplias avenidas arboladas. 
El  gobierno  de  Fidel  Castro  ha  convertido  muchas  de  las  residencias  privadas  en 
dependencias del gobierno, residencias para estudiantes y sedes de otros servicios públicos. 
Entre  las  avenidas  más 
notables  se  encuentran  el 
paseo de Martí, más conocido 
como el Prado,  la avenida del 
Puerto,  el  malecón,  la 
alameda de Paula y la avenida 
de las Misiones. 
Entre  los  edificios  que 
presentan un  interés especial 
se  encuentran  el  capitolio de 
la  nación,  la  capitanía  que 
alberga  las  dependencias 
administrativas  del  capitán 
del  puerto,  el  palacio 
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Además del castillo del Morro, los monumentos de mayor valor histórico de la ciudad son: el 
antiguo convento de Santa Clara, edificado en 1644; el castillo de  la Real Fuerza, conocido 
como  La  Fuerza,  una  fortaleza  construida  entre  1565  y  1583  que  fue  cuartel  general  del 
gobernador  español  cuando  la  ciudad  era  una  colonia  de  España;  la  catedral  de  la 
Inmaculada  Concepción,  que  data  de  1656;  la  oficina  de  correos  (antigua  iglesia  de  San 
Francisco), de 1575; el castillo del Príncipe, otra fortaleza que en  la actualidad es  la prisión 





carácter  cultural  y  educativo  como  la  Universidad  de  La  Habana,  la  antigua  Universidad 
Católica  de  Santo  Tomas  de  Villanova  (en  la  actualidad,  Instituto  Makerenko  para 
profesores), el Conservatorio Municipal de Música y el Museo y la Biblioteca nacionales. 
1.3.2. HISTORIA DE LA CIUDAD DE LA HABANA 
Fundada  en  1515,  en  donde  actualmente  se 
encuentra  la  ciudad  de  Batabanó,  por  el 
gobernador  español  Diego  Velázquez  de 
Cuellar con el nombre de San Cristóbal de  la 
Habana,  en  1519  fue  trasladada  a  su  actual 
emplazamiento  buscando  una  zona  menos 
peligrosa para la navegación. 
Gracias a su excelente puerto y a su posición 
estratégica,  la  colonia pasó  a  ser  la principal 
estación naval española en el Nuevo Mundo, 
donde  los  barcos  de  la  flota  de  las  Indias 
cargados  de  oro  se  concentraban  antes  de 
iniciar la travesía de vuelta a España. 
En 1553 se convirtió en la capital de la isla, al 
trasladarse  a  ella  el  gobernador  español 
desde Santiago. 
Su  condición  de  puerto  de  atraque  de  la  flota  de  las  Indias  española  le  valió  para  que  a 
finales del XVI y  comienzos del XVII  fuera  sitiada en varias ocasiones por piratas  ingleses, 
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A pesar de sus  fortificaciones, durante el  transcurso de  la guerra de  los Siete Años  (1756‐
1763),  en  agosto  del  año  1762,  la  ciudad  cayó  en  poder  de  la  Armada  inglesa.  Al  año 
siguiente España  volvió a  recuperar  la  ciudad a  cambio de  las posesiones que  tenía en  la 
actual Florida. 
Posteriormente, se adoptó el 
libre  comercio  que  hizo 
aumentar  la  importancia  de 
la  ciudad;  el  algodón  y  el 















puerto  de  la  ciudad,  que  fue  bloqueado  por  la  armada  de  los  Estados Unidos  durante  la 
Guerra Hispano‐estadounidense. 
Tras  la  derrota  de  España  en  el  conflicto,  Estados Unidos  asumió  el  control  de  la  ciudad 
iniciándose una nueva etapa de prosperidad gracias a  la  reactivación del comercio y a  las 
inversiones estadounidenses que hicieron de ella un importante centro turístico, en especial 
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Después de  la  revolución  cubana  (1959),  los planes  reguladores de 1965  y 1967  tuvieron 
como  objetivo  frenar  la  expansión  de  la  capital  y  conseguir  el  desarrollo  económico 













Se  proyecta  un  sistema  de 
fortalezas lo que hace que La 
Habana  se  convierta  en  una 
de  las  ciudades  más 
protegida.  El  primer 
elemento  es  el Castillo de  la 
Real  Fuerza,  se  cierra  la 
muralla  que  recorre  la 
ciudad,  la  entrada  de  la 
bahía,  con  el  Castillo  de  los 
Tres Reyes Magos del Morro 
y  la  Fortaleza  de  La  Punta, 
además  se colocan una  serie 
de  torreones a  lo  largo de  la 
muralla:  El  torreón  de 
Bacuranao,  Cojímar,  La 
Chorrera,  se  protegía  la 
ciudad  por  mar  y  por  tierra.    Aunque  se  decidió  demoler  la  muralla  al  producirse  la 
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Sin embargo, los ingleses logran la toma de la ciudad por un alto, y es precisamente el lugar 
por  donde  posteriormente  se  ubica  la  Fortaleza  de  La  Cabaña,  reorganizando  el  sistema 
defensivo.  Este  sistema  defensivo  da  un  repertorio  de  formas  que  permite  visualizar  la 
evolución del mismo, el Castillo de La Fuerza con  forma de polígono  (estructura medieval 
con el foso), y su estructura interna con influencia renacentista. 
El  Castillo  de  los  Tres  Reyes Magos  del Morro,  siglo  XVI,  XVII, mantiene  el  esquema  de 
polígono, su característica principal es  la adaptación a  la topografía del terreno, por  lo que 
tiene diferentes líneas de fuego. 
Posteriormente se construye La Punta, y una cadena cierra durante la noche la entrada de la 
bahía,  tiene el mismo esquema en planta que  las  fortalezas que se dan en América Latina 
como Puerto Rico por citar un ejemplo. 
Es  importante  la arquitectura 
religiosa,  toma  auge  en  el 










desarrollan  en  una  primera 
etapa. 
Dentro  de  la  arquitectura 
religiosa vale destacar que  la 
expresión  de  la  arquitectura  varía  según  los  diferentes  órdenes  religiosos.  Se  construyen 
grandes edificaciones dedicadas a  los conventos, como por ejemplo el Convento de Santa 
Clara (Siglo XVIII) de una estructura monumental que abarca dos manzanas. 
El punto culminante de  la arquitectura religiosa  lo constituye  la Catedral de La Habana. Se 
produce  un movimiento  en  la  fachada  de  entrantes  y  salientes  que  expresa  la  influencia 
barroca mientras que en el interior se desarrolla una planta basilical. 
En el desarrollo de  la arquitectura colonial, el efecto más  interesante es el que se da en  la 
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El propio hecho de que  la  arquitectura  responda  a diferentes  grupos  sociales o  variantes 
regionales dentro de un esquema  común es muestra de este proceso de  formación de  la 
identidad  en  la  arquitectura  del  cual  es  un  reflejo  la  expresión  de  la  influencia  hispano 
mudéjar. 
Se dan elementos que armonizan la fachada como es la fenestración, cubiertas inclinadas a 
dos  aguas  con  tejas  de  barro  criollas  (teja  árabe),  aleros  de  tejaroz  que  caracterizan  la 
vivienda cubana del siglo XVIII. 
Los balconajes tienen un desarrollo importante a medida que la ciudad se va compactando, 
aparecen edificios de dos plantas,  factor que  se da en  toda  la  ciudad. Cuando aparece el 
hierro  como  material  de  construcción  muchos  de  los  antiguos  balcones  de  madera  se 
sustituyeron para usar el nuevo material. 
La influencia barroca se deja ver en las portadas de las fachadas principales que se empiezan 
a jerarquizar, como por ejemplo en  la Casa de  la Obrapía. En el siglo XVIII,  las edificaciones 
vinculadas a  las plazas utilizan  los portales como elemento  importante que, junto al uso de 
los balcones, da  la  voluntad de  establecer  la  relación  interior‐exterior  característica de  la 
arquitectura cubana de esa época. 




social  refleja  en  su  vivienda  sus  costumbres  y  su  posición  económica  lo  cual  queda 
claramente expresado en toda la obra patrimonial de la ciudad. 
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Estos elementos se repiten en la arquitectura para la función administrativa en el siglo XVIII, 
como en el Palacio del Segundo Cabo, y en el Palacio de  los Capitanes Generales  (edificios 




barroca  por  la  neoclásica, 
esta influencia se vincula a la 
salida del  criollo a  viajar por 
el mundo,  y  así  conocer  las 
nuevas  corrientes 
arquitectónicas,  buenos 
ejemplos  son:  el  Templete  y 
la  iglesia  de  San  Nicolás, 
donde se asimilan  las formas 
del neoclásico. 
La  vivienda  del  siglo  XIX  se 
mantiene  con  el  esquema 




En  los  palacetes  urbanos  del  siglo  XIX  ubicados  en  la  zona  perimetral  de  la muralla  los 
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mudéjar,  que  se  desarrolla  y  transforma  según  las  características  de  cada  lugar  con  los 
parámetros estilísticos de cada momento. 
En  el  siglo  XIX,  se  da  una 
transformación  vinculada  a 
los  criollos  productores  de 
azúcar, industria fundamental 
del  país,  que  quieren 
expresar  su  poderío 
económico  y  lo  expresan  a 
través  de  sus  propiedades 
vinculadas  a  la  producción  o 
al  desarrollo  de  sus 
actividades cotidianas. 
En  1863  se  demuele  la 
muralla  permitiendo  el 
crecimiento  de  la  ciudad 
extramuros, aparecen nuevos servicios y elementos importantes que transforman la imagen 





La  trama antigua de  la  ciudad  se desarrolló a partir de una  trama  compacta,  regular,  con 
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Ahora son las cúpulas los elementos representativos del poder político, la cúpula del Palacio 
Presidencial y del Capitolio  (edificio donde  radica el Senado)  lo enfatizan, aunque hasta el 
momento estos elementos eran característicos de la iglesia. 
1.3.3.4. Primeras décadas del s. XX 
Se desarrollan  grandes  espacios urbanos, paseos  arbolados  como por  ejemplo  la Calle G, 
Paseo, en las primeras décadas del siglo XX. 
Hay un cambio de  los elementos estilísticos,  la  iglesia de Reina con su estilo neogótico y  la 
Universidad  de  La Habana,  ubicada  en  un  sitio  alto  donde  la  perspectiva  juega  un  papel 
importante en el diseño, constituyen hitos dentro de la ciudad. 
Otros  elementos  importantes 
son  el  Teatro  Nacional  (Sala 
García  Lorca)  de  carácter 
neobarroco,  y  la  terminal  de 
trenes  con  estilo  de 
renacimiento español. 




siendo  este  último  el  más 





ciudad,  aunque  se  mantienen  elementos  de  la  vivienda  anterior,  se  asimilan  varias 
influencias, se da una relación diferente entre el edificio y la calle a partir de la presencia del 
jardín. 
Hasta  el  momento  el  patio  había  sido  un  elemento  importante  en  el  desarrollo  de  la 
arquitectura  anterior,  se  cambia  el  estilo  de  vida  y  ahora  surgen  nuevos  elementos 
expresivos del poder de la nueva aristocracia, como la escalera en los espacios principales de 
la  casa,  los  jardines  que  separan  la  edificación  de  la  calle  aumentando  la  privacidad, 
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A  principios  del  siglo  XX  se  hace  una  búsqueda  de  la  arquitectura  relacionada  con  la 
tradición,  se  acentúa  la  presencia  del  eclecticismo,  no  solo  está  en  los  servicios,  en  los 
edificios públicos, sino también en la alta burguesía, en  la burguesía media y en  la vivienda 
popular. 
Con  los  cambios  en  la  economía  se  incrementa  la  arquitectura  especulativa,  de  ahí  los 
pasajes, las cuarterías. 
A  finales  de  la  primera  década  del  siglo,  se  introduce,  vinculado  a  los  elementos  del 
eclecticismo el Art Nouveau, que no es más que una renovación de  los códigos eclécticos y 






desarrollan  los  edificios  por 
apartamentos  que  tienen  gran 
importancia dentro de  la arquitectura de 
los años 30 y 40,  también  se construyen 
edificios  vinculados  a  otras  funciones 
como el cine (Teatro Fausto), otros temas 
desde  la  industria  hasta  el  cementerio, 
considerado  particularmente  el 
Cementerio de Colón en  la  ciudad de  La 
Habana por los valores de su arquitectura 
como Monumento Nacional, (tumba de la 
Familia  Falla–Bonet,  expresión  del  Art 
Decó). 
La  característica  de  la  arquitectura 
cubana de tratar de resistir la asimilación 
de  las  formas  del movimiento moderno 
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La  arquitectura  de  los  años  40  expresa  una  relación  tradición‐modernidad,  se  retoma  la 
relación  interior‐exterior  adquiriendo  de  nuevo  gran  importancia  los  patios  interiores. 
Arquitectos como Eugenio Batista, Nicolás Quintana vinculan lo tradicional con lo moderno. 
1.3.3.5. Segunda mitad del s. XX. La Modernidad 
Se  ve  de manera más  definida  la  introducción  de  la modernidad  a  finales  del  año  40, 
principios de los 50, por ejemplo en el Conjunto CMQ (edificio Yara). 
Otro edificio de importancia en esta etapa proyectado por el Arquitecto Tomas Borges, que 
fue medalla de Oro del Colegio de Arquitectos, fue  lo que es hoy  la Oficina de  intereses de 
Estados Unidos, ya totalmente remodelada.  
Se  da  la  presencia  de  los 
edificios  Torre, Hotel  Riviera, 





Fernando  Salinas  y  González 
Romero,  proyectistas  de  un 
grupo  amplio  de  viviendas 
donde  combinan  los  techos 
planos e  inclinados, el  ladrillo 
a  vista  y  algunas  formas 
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Otro  tema  importante  que  se  desarrolló  fue  el  de  las  viviendas  campesinas,  debido  al 
impulso de  la producción  agrícola  que  se dio  en  el país;  se  tratan de  llevar  al  campo  las 
tipologías urbanas recreando las tipologías campesinas. 
Hay  una  voluntad  de  cambio 
en  el  territorio  vinculado  al 
desarrollo  económico  del 
país,  se  crea  el  instituto  de 
Planificación  Física  con  el 
objetivo  de  comenzar  un 
arduo  trabajo  de 
planeamiento en el  territorio 
encaminado  al  desarrollo  de 
la  infraestructura  necesaria 
para  fomentar  el  desarrollo 
agrícola del país. 
Un  objetivo  fundamental  era 
lograr  el  equilibrio  entre  La 
Habana y el resto del país. Se 
hace  un  Plan  director  de 
desarrollo para La Habana encargado de impulsar la actividad urbana a fines de los años 60‐
70, y se realizan una gran cantidad de inversiones fuera de la ciudad. 
Otro de  los  temas es el  turismo; en 1959  se crea el  Instituto del Turismo,  se construye el 
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También un  tema muy  importante  fue el desarrollo de  la arquitectura escolar y militar, se 
construyen escuelas en áreas rurales y edificaciones militares, lo cual tiene un gran auge en 
los años setenta.  
Se  diseña  el  Sistema  Constructivo  "GIRÖN",  que  trató  de  cubrir  todos  los  programas  de 




de  la educación  al  incorporar el proceso de enseñanza producción,  instalaciones  como el 
palacio de pioneros del Parque Lenin forman parte de esta estructura educacional. 
La  arquitectura  de  hospitales  se 
desarrolla,  se  construyen  hospitales 
en  las montañas y en  zonas urbanas 
como  por  ejemplo  el  Hospital 
Hermanos Amejeiras. 
Se  industrializó  la  construcción  para 
poder  enfrentar  la  demanda  de 
viviendas,  se  utilizaron  varios 
sistemas  prefabricados  como  el 
Sistemas Sandino, IMS, E‐14, 
Gran  Panel,...dando  lugar  a 
urbanizaciones  como Alamar u otras 
con edificios altos como por ejemplo 
el  Vedado  donde  se  usaron Moldes 
Deslizantes. 
En  los  años  80  comienza  el 
cuestionamiento al proyecto  típico  y 
empezaron  a  realizarse  nuevos 
proyectos  con  ideas  frescas  con 
respecto  al  desarrollo  de  las 
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‐    Coppelia,  heladería  especializada  en  el  Vedado  ubicada  en  la  calle  L  y  23,  punto 
privilegiado dentro de la ciudad, 1963. 







‐    Se  crea el Grupo para el Desarrollo  Integral de  la Capital, que  tiene  su  sede en el 
edificio donde se ubica la maqueta de La Habana. 
Se  comienza  un  desarrollo  importante  en  el  tema  del  turismo,  aparecen  nuevas 
construcciones  y  otras  se  rehabilitan  como  por  ejemplo:  el  hotel  Comodoro,  Marina 
Hemingway, hoteles en Varadero (Cuatro Palmas, Meliá Varadero), hotel Santiago, ejemplo 
de la arquitectura cubana actual aunque es bastante polémica la esencia de su diseño. 
Surge  un  tema muy  interesante,  La  Escultura Monumentaria,  que  tiene  como  objeto  la 
recordación de fechas históricas. Ejemplo de esto podemos citar El Memorial Granma en el 
centro de la ciudad, Memorial dedicado a Antonio Maceo y Grajales en el Cacahual, Fuente 













recuperar  a  la  ciudad  surgen 
planes  de  rehabilitación  de 
los barrios como por ejemplo 
el  Plan  de  Reanimación  de 
Cayo  Hueso  en  el  Municipio 






efectúan  en  el  Centro 
Histórico de La Habana Vieja, 
donde  en  apenas  10  años  se 
ha  dado  un  cambio  a  la 
imagen del lugar aunque aún son muchas las acciones que faltan por hacer. 
Se han creado  los  talleres  integrales de barrio como por ejemplo en Atares ubicado en el 
Municipio Cerro, el  taller del Barrio Chino y Cayo Hueso en Centro Habana, Taller de San 
Isidro  y  Belén  en  la  Habana  Vieja,  estos  se  dedican  a  los  estudios  de  las  costumbres  y 
tradiciones  de  cada  localidad,  a  partir  de  la  interacción  de  equipos multidisciplinarios  se 
proyecta e interviene en pos de la mejora de la calidad de vida de la población de la zona. 
A  finales  de  los  años  90  se  comienza  a  introducir  un  nuevo  tema  en  el  desarrollo  de  la 
arquitectura y es el referido a los edificios de inmobiliarias. 
Se  sugiere  la ubicación de esta  función en  algunos edificios  construidos para  favorecer  la 
rehabilitación del patrimonio, y en algunos casos del patrimonio de alto valor histórico como 
por  ejemplo  el  edificio  de  La  Lonja  del Comercio  en  el Centro Histórico. Otros  proyectos 
actuales se ubican en la zona residencial de Miramar. 
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Municipio de  la provincia de  La Ciudad de  La 
Habana,  situado  al  Noroeste  de  ésta,  en  los 
23°08' la. Norte y los 82°23' long. Oeste. 
El Municipio La Habana Vieja es uno de los más 




territorialmente  abarca  casi  el  50%  de  la 
superficie  municipal  (2,14Km2),  aunque  en 
materia  poblacional  alberga  al  66.1%  de  los 
residentes municipales. 
La  Habana  Vieja  limita  por  el  Norte  con  el 




Economía:  su  desarrollo  económico  está  centrado  en  la  actividad  portuaria  de  carga  y 
descarga de mercancías,  la pesca y  la actividad turística en el casco histórico de  la antigua 
villa de San Cristóbal de La Habana, que es Patrimonio de la Humanidad. 
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trabajos por recuperar los edificios coloniales existentes adquieren un gran protagonismo. El 





Carenas  el  16  de  noviembre  de  1519.  La  ciudad  nace  así,  junto  al  sitio  antes  evocado, 
conformándose el primer espacio urbano, donde  convivían  las  casas de  los principales,  la 
Parroquial Mayor y la primera fortaleza levantada, el Castillo de la Real Fuerza, que con sus 
ejercicios  militares  va  desplazando  las  actividades  civiles  y  religiosas,  hasta  que,  muy 
tempranamente,  comienza  a  conocerse  el  lugar  como  Plaza  de  Armas,  necesitándose  de 
inmediato otro espacio público para el desempeño de  la vida ciudadana. Nacen así, casi al 
unísono,  la  Plaza  Nueva,  hoy  Plaza  Vieja  y  la  de  San  Francisco,  para  el  desarrollo  de 
mercados, comercio y celebraciones varias. 
La Habana debe su desarrollo 
al  mar,  la  excelente 
conformación  de  su  Bahía 
natural  y  su  estratégica 
ubicación  geográfica  la 
convierten  en  un  lugar  ideal 
como punto de reunión de  la 
Flota española. 
Con  la  implementación  del 
sistema  de  Flotas  se 
convierte  en  1607  en  capital 
de  la  Isla  de  Cuba,  desde 
entonces  su  significación  fue 
como:..."crucero  de  las  rutas 
de conquista, escala en los caminos de la colonización, cuna de todos los sueños...". 
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La  decadencia  del  Centro  Histórico  como  lugar  residencial  por  excelencia  comienza  a 
mediados del  siglo XIX;  con el  crecimiento de  la  ciudad al Oeste y  la aparición de nuevos 
barrios  selectos,  como  el  Cerro  y  el  Vedado,  la  función  residencial  se  transforma,  pues 
muchos de los antiguos palacios unifamiliares son vendidos y devienen en cuarterías y casas 
de inquilinato o ciudadelas. 







En  Cuba  no  se  vivió  el  atroz  proceso  especulativo  que  arrasó  valores  insustituibles;  en 
particular La Habana tuvo muy pocas intervenciones, pues fueron priorizadas otras ciudades 
del  país,  lo  cual  evitó  en  gran  medida  los  éxodos  Masivos  y  crecimientos  anómalos 
experimentados por ciudades hermanas de la región, cuyas terribles periferias las asfixian. 
Pero  hoy  tenemos  una  ciudad  intacta,  deteriorada,  pero  sustancialmente  íntegra,  vital  y 
activa que nos reta día a día para su salvaguarda consciente. 
Los  esfuerzos  se  concentran  hoy  día  en  aquella  zona  de  la  Ciudad  que  han  convenido 
delimitar como Centro Histórico y que contempla no sólo el recinto que fue intramuros, sino 
que incluye toda el área asociada a las antiguas murallas. 
Es a partir de 1975 con  la división de  la Ciudad de  la Habana en 15 municipios que, como 
consecuencia de  la  implementación de  la nueva División Política Administrativa,  se decide 






“Démosle  la  bienvenida  a  quienes  se  interesan  por  cuanto 
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afán  de  restaurar  no  sólo  el  patrimonio  construido  desde  hace más  de  cinco  siglos,  sino 
también  aquél  menos  tangible,  donde  las  tradiciones,  costumbres,  historia  y  cultura 







La  Oficina  del  Historiador  surgió  de  la  necesidad  de  proteger  y  conservar  el  enorme 
patrimonio  del  que  goza  la  ciudad  de  la  Habana.  Eusebio  Leal  Spengler  es  su  máximo 
representante  actualmente,  además  también  es  una  figura  carismática  muy  querida  y 
apreciada  por  toda  la  sociedad  cubana  por  la  labor  desarrollada  por  él  y  por  todos  los 
profesionales que aportan su trabajo y buen hacer en esta oficina. 
Actualmente  la  Oficina  del  Historiador  se  divide  en  departamentos  cada  vez  más 
especializados  abarcando  un  espectro  de  actividades  más  amplio  que  va  desde  la 
arquitectura al urbanismo, sociedad, etc. Su radio de acción inicial era La Habana Vieja, pero 
actualmente, también se está ampliando a otras zonas de la ciudad. 
La Oficina  del Historiador  trata  de  forma 
integral  sus  intervenciones  urbanísticas, 
no solo arquitectónicamente sino también 
social y económicamente, de forma que la 
recuperación  de  La  Habana  Vieja  sea 
satisfactoria  desde  el  punto  de  vista 
arquitectónico, rentable económicamente 
para  poder  ejecutar  nuevos  proyectos  y 
socialmente  sostenible  de  forma  que  las 
familias  afectadas  puedan  disponer  de 
otra vivienda. 
 
1.5.1.  ANTECEDENTES  Y  PLANTEAMIENTO  DE  LA  PROBLEMÁTICA  CUBANA  FRENTE  A  LA 
REHABILITACIÓN DE EDIFICACIONES PROTEGIDAS 
Para  el  hombre  de  hoy  es  de  vital  importancia  la  preservación  de  su  patrimonio, 
manteniendo  o  rescatando  las  estructuras  arquitectónicas  y  urbanas  del  pasado  bajo  los 
requerimientos presentes. Esto debe  lograrse bajo  los principios de  la sostenibilidad social, 
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contradicciones conceptuales, terminológicas, y metodológicas al respecto de cómo enfocar 
la conservación, por solo citar algunas. 
Los criterios más generalizados en el marco  internacional  tratan sobre  la consideración de 
las acciones de conservación como el objetivo global de las intervenciones en el patrimonio 
construido,  lo  cual  significa  recuperar  integralmente  el  patrimonio,  de  modo  que  se 
posibilita  su  uso  de  acuerdo  con  las  necesidades  contemporáneas  partiendo  del  criterio 
básico de respetar sus valores esenciales. 












El  Estado  no  posee  recursos  para  hacerle  frente  a  la  dimensión  de  este  proceso,  faltan 
mecanismos  e  instrumentos  que  favorezcan  la  realización  de  las  intervenciones  y  es 
insuficiente la documentación técnica, necesaria para dar mejores soluciones constructivas. 
Se ha seleccionado La Habana Vieja como sitio de estudio, debido a que desde el año 1994 
está  insertado  un  grupo  de  estudiantes  y  docentes  de  la  Facultad  de  Arquitectura  en  la 















Desde  entonces,  un  grupo  de  profesionales  de  distintas 
especialidades,  a  instancias  de  la  Oficina  del  Historiador  de  la 
Ciudad  de  La Habana  y  de  la  Agencia  Española  de  Cooperación 
Internacional, AECI,  trabaja en  la elaboración del “Plan Maestro” 
de  La  Habana  Vieja.  El  “Plan  Maestro”  pretende  detectar  los 
problemas  actuales  de  La  Habana  Vieja  y  proponer  para  ellos 
soluciones  técnicas, humanas  y económicas,  y al mismo  tiempo, 
anticiparse a los del futuro, a fin de evitarlos. 
Los aspectos más destacados son: 






B)  Los  edificios  de  La Habana Vieja  sean  consolidados  y  rehabilitados,  al mismo 
tiempo que se construyen nuevas viviendas en los solares existentes. 






Por  otro  lado,  el  “Plan 
Maestro”  debe  proyectarse 
hacia  el  futuro,  y  por  ello 
establece en el  territorio una 
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Partiendo con el planteamiento de  la  tesis de que el "modelo cubano" se encuentra en  la 
transición hacia una "apertura", múltiples impactos y efectos exógenos son de esperar en la 
ciudad, especialmente en su estructura e infraestructura portuaria y en su área comercial, la 
cual  atenderá  en  el  futuro  con mayor  énfasis  actividades  turísticas Masivas  (el  turismo 
genera los mayores ingresos del país), de exportación, de importación y complementarias. 
Además,  es  de  esperar  la  generación  de  nuevas  áreas  comerciales  y  de  abastecimiento 
endógenas o locales que precisaran de una infraestructura específica y de un espacio propio. 
En  resumen,  una  vez  finalizado  el  bloqueo,  se  desarrollarán  áreas  con  su  propia 
especialización  funcional  y  con  sus  nuevas  delimitaciones  y  de  allí  también  surgirán  los 
primeros problemas: dentro de un barrio sumamente densificado con gran déficit de plazas 
y  áreas  útiles  exteriores,  y  con  calles  estrechas,  ¿de  dónde  sacar  o  generar  espacio 
suplementario  para  acomodar  nuevas  funciones  necesarias?  (¿de  dónde  "reconquistar" 
funciones urbanas  recreativas,  turísticas, gastronómicas, áreas comerciales,  financieras, de 
bodegaje, etc.?). 
Complementario  con  lo  anterior,  ¿cómo  se  manejará  el  esperado  "futuro  impacto 
vehicular"? 
La  actual  infraestructura  vial  barrial  no  está  diseñada  para  enfrentar  en  corto  tiempo  el 
impacto  e  incremento  vehicular  que  en  otras  urbes  se  desarrolló  en  años.  Aún  con  un 
reordenamiento apropiado de tráfico, se carece de área de aparcamiento o estacionamiento 
necesario. 
El  nivel  freático  alto,  por  otro  lado,  encarece  enormemente  la  adecuación  de  área 
subterránea  para  el  efecto.  ¿Se  optará  acaso  por  erigir  torres  periféricas  de  parking, 
reservando el área interior solo para el servicio público, para la bicicleta individual, la bici y 
moto‐taxi?  
Actualmente,  en  la  Plaza  Vieja,  ya  se  ha  demolido,  hace  unos  pocos  años,  el  único 









CAPÍTULO 1.‐ MEMORIA HISTÓRICA                   40 
Como se generan los recursos para financiar las obras barriales: 
En  lo  referido  al  tema  de  la  vivienda,  desde  los  primeros  años  de  la  Revolución,  la 
privatización "igualitaria" de vivienda por parte del Estado, y la Ley General de Vivienda, en 
1986, dejaron problemas legales y económicos que atender. 
En  la  mayoría  de  los 
Municipios  occidentales,  se 
recurre al "impuesto predial", 
un  recurso  propio  para 
generar  ingresos  necesarios 
para  la  inversión  barrial.  El 
manejo  se  basa  en  el 





Al mismo  tiempo,  los  planes 
catastrales  pormenorizados 
sirven  de  base  para  la 
planificación  urbana.  En  La  Habana,  el manejo  de  este  recurso  requerirá  de  cambios  y 





Con  el  triunfo  de  la  Revolución,  el  tema  de  la  propiedad  queda  definida,  ya  que  los 
ocupantes o  inquilinos de  las viviendas pasan a ser  los propietarios. En el año 1986,  la Ley 
General de  la Vivienda o  "Ley de Reforma Urbana"  consolida este estatus, dándoles a  los 
residentes  la  oportunidad  de  pasar  a  ser  propietarios  valorando  el  tiempo  que  pagaron 
arrendamiento, más  la diferencia  faltante para cubrir  la  totalidad del valor de su vivienda. 
Los acreedores de vivienda nueva reciben un contrato a pagar en un plazo de 20 años.  
El magnánimo Estado  realiza esto en el espíritu de que  los  flamantes nuevos propietarios 
vayan a invertir en sus viviendas y se hagan cargo de su mantenimiento, sacándose "un peso 
de  encima".  Que  esto  no  resultó  así,  lo  atestigua  entretanto  el  precario  estado  de  las 
edificaciones  antiguas  del  barrio  Viejo  de  La  Habana,  por  una  simple  razón:  el 
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Los modestos  sueldos  generalizados  de  los  propietarios  no  alcanzan  a  cubrir  inversiones 








es  decir,  se  forman  brigadas  dentro  de  los 
centros de trabajo dedicados a  la construcción 
de  vivienda  con  el  fin  de  restaurar 
edificaciones  ruinosas.  Luego,  dentro  de  una 
asamblea,  se  distribuían  las  viviendas 
terminadas a los "colegas" más necesitados y a 
los de la fábrica. Este modelo fue criticado con 
razón,  por  ser  exclusivista,  es  decir,  no 
favorecía  a  gente  necesitada  que  no  tuviera 
vinculación  directa  con  estos  centros  de 
trabajo. Por lo tanto, se buscó otro mecanismo 
de  acceso  al  hábitat,  cambiándose  las 
"Brigadas  Laborales"  por  las  "Brigadas 
Sociales", que a diferencia de  las anteriores se 
dedicaron  a  sanear  áreas  insalubres  con 
criterio social de saneamiento más integral. 
En cuanto a  la gestión o autogestión "privada" 
ó,  el  "esfuerzo  propio",  los  dueños  de  un 
inmueble  podían  explotar  comercialmente  los  departamentos  contenidos  en  él mediante 
dos variantes: renta en "inquilinato", o venta.  
Sin  realizar  inversiones,  se mantenía  la  vivienda  "en  cuartería",  es  decir,  habitaciones  sin 
baño o cocina individual, generalmente edificios de hasta cuatro pisos con pasillos interiores 
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Los  aposentos  sobrepasan  los 4 metros de  altura,  lo que ha posibilitado  la modalidad de 
construir un entrepiso dentro de  los pequeños departamentos,  llamado  la "barbacoa", que 
duplica el espacio útil. Mediante la habilitación de dormitorio en el altillo, quedando abajo el 
estar y el comedor al  lado de  la cocina y el baño con ducha,  los departamentos  logran un 
estándar modesto, pero muy superior al de la "cuartería".  
Con la Ley de Reforma Urbana, mediante disposición transitoria dentro de la citada Ley, los 
inquilinos  que  vivían  en  viviendas  consideradas  como  "precarias",  no  necesitaban  pagar 
arriendo, ya que se daban en régimen de usufructo gratuito mientras no contaran con  los 
servicios necesarios y con  las condiciones sanitarias y un estándar mínimo de habitabilidad 
indicados  por  la  ley.  Al  existir  usufructo  gratuito,  los  inquilinos  ya  no  cuentan  con  un 
propietario que  los controla o que  impide en el peor de  los casos que se  intervenga en  los 
espacios. 
Los nuevos propietarios intervienen en autogestión mejorando la calidad de las viviendas. La 
modalidad  descrita  adolece  de  la  calidad  técnica  requerida  para  este  tipo  de  refacciones 
constructivas, ya que la asistencia técnica por parte del Municipio ha sido escasa, lo que ha 
tenido  como  resultado  un  gran  número  de  "soluciones  habitacionales  anárquicas", 
contaminación parcial de  la Bahía debido a evacuaciones directas de heces, problemas de 
estabilidad debido a barbacoas mal construidas y otros. 
Sin embargo,  los  logros positivos son  los más, considerándose que hasta ahora, el 80% de 
viviendas con usufructo gratuito han alcanzado mejoras en su grado de habitabilidad.  
Pero, a pesar de todos los esfuerzos desplegados hasta ahora, tanto públicos como privados, 
no  han  sido  capaces  de  satisfacer  la  enorme  demanda  existente  para  la  restauración  de 
tipología doméstica, pública y comercial.  
El  gran  reto  consiste desde  ya en  reunir e  integrar  todos  los  recursos disponibles para el 
logro de una metodología de Estrategias de Rehabilitación Integral Urbana, dentro de la cual 
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fototeca  y  el  gabinete  de  arqueología  ofrecen  al  interesado  numerosas  fuentes  de 
información. 
Destaca por  la oferta de visitas dirigidas, conferencias, cursos, asesorías y  restauración de 




La  Dirección  de  Arquitectura  Patrimonial  trabaja  en  función  de 
conservar  y  rescatar  los  edificios  de  alto  valor  patrimonial  en  el 
Centro Histórico de la Ciudad de La Habana. 
Arquitectos, ingenieros, presupuestitas, diseñadores, historiadores 
e  investigadores,  conforman  el  equipo  multidisciplinario, 
especializado  en  la  intervención  del  Patrimonio  Arquitectónico, 





La  Dirección  de  Proyectos  de  la  Oficina  del  Historiador,  elabora 
proyectos de cualquier grado de complejidad para la rehabilitación, 
restauración o nueva construcción de edificios del Centro Histórico 
de  Ciudad  de  La  Habana.  Un  grupo  de  profesionales  de  alta 




edificaciones  e  imparte  cursos  de  capacitación  en  materias  de  su  perfil,  relacionados 
directamente con la labor restauradora del Centro Histórico.  
1.5.2.4. Dirección de la Vivienda 
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otras  tantas  para  las  familias  que  hoy  ocupan  el  Hornabeque  de  San  Diego,  retaguardia 
defensiva de la Fortaleza de La Cabaña, incluida dentro de los Monumentos Nacionales y del 
Patrimonio de la Humanidad. 
El  plan  de  rehabilitación  de  edificaciones  valiosas,  con  histórica  vocación  residencial,  el 

























distrito  de  la  Habana  Vieja 
antigua Villa de San Cristóbal 
de  la  Habana  una  de  las  7 
primeras  villas  fundada  por 
los  españoles  en  la  isla 
(1519). 
El  centro  histórico  y  el 
sistema  de  fortificaciones 
coloniales  que  lo  circunda, 




Fue  declarada  Patrimonio  de 
la Humanidad por  la UNESCO en 1982. Algunos de  los edificios  y plazas emblemáticas de 
este centro histórico son: 
2.1.1. LA CATEDRAL DE LA HABANA 
Es  el máximo  exponente del  llamado  "barroco  cubano",  estilo que  se desarrolló  en Cuba 
principalmente en el siglo XVIII. 
Su construcción comenzó en 1748 y se paralizó en 1767 cuando su gestora, la Compañía de 
Jesús,  fue  expulsada  de  España  y  sus  territorios  ultramares  (por  supuesto  también  de  La 
Habana), poco tiempo después se aprobó su continuación para trasladar a ella la Parroquial 
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2.1.2. CASTILLO DE LA REAL FUERZA 
Declarado  Monumento 
Nacional,  fue  erigido  para 
reemplazar  a  la  anterior 
fortaleza  que  se  construyó 
por  encargo  de  la  Reina  de 
España  al  Gobernador  de  la 
Isla y que  fuera destruida en 
1555  por  el  corsario  francés 
Jacques  de  Sores,  es  la más 
antigua  fortaleza  colonial  de 
América,  inaugurada  en 
1577,  lo  que  constituyó  un 
preámbulo  del  amplio  plan 
de  fortificaciones que  llevó a 
cabo la Corona española en el 




como  fue  La  Torre  del 
Homenaje,  torre‐campanario 
y  antiguo  apostadero  de  los 
vigías  erigida  en  1632  y  que 




ciudad:  la  Giraldilla,  quizás 
como  referencia  a  la Giralda 
de  Sevilla,  es  la  obra 
escultórica  más  antigua  de 
Cuba. 
Actualmente  es  la  sede  del 
Museo de  la Cerámica Artística  con exposiciones de obras de  los artistas plásticos Amelia 
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2.1.3. MALECÓN TRADICIONAL DE LA CIUDAD DE LA HABANA 
(Ave. Antonio Maceo. La Habana Vieja. Ciudad de La Habana)  
La  zona  conocida  hoy  como 
Malecón  tradicional  de  La 
Habana,  constituyó el primer 
intento de urbanizar  la  franja 










representa  un  espacio  particular  e  indispensable  en  la  vida  de  la  ciudad,  escenario  de 
acontecimientos  relevantes de  su  historia  y  cultura, devenido  en  símbolo  auténtico de  la 
capital. 
2.1.4. MUSEO DE LA REVOLUCIÓN 
Se  debe  al  arquitecto  cubano  Carlos Maruri  y  al  belga  Jean  Beleu.  Es  ecléctico, mezcla 
armoniosamente elementos de  la arquitectura  francesa, española y alemana.  Inicialmente 
selevantó  para  el  gobierno  provincial  habanero,  pero  se  terminó  en  1920  como  Palacio 
Presidencial.  
Fue  sede  del  gobierno  de  Cuba  durante más  de  cuatro  décadas.  Allí  se  conformaron  los 
destinos  de  un  país,  pleno  de  contradicciones  entre  los  intereses  nacionales  y  la  política 
oficial comprometida con  los Estados Unidos. El 13 de marzo de 1957 un grupo de  jóvenes 














CAPÍTULO 2.‐ EDIFICIO DEL ANTIGUO PALACIO DE LOS CONDES DE GIBACOA               48 
Historia  de  Cuba,  Arqueología,  Armas,  Pinturas  y  esculturas.  En  sus  áreas  exteriores  se 
encuentra  el Memorial  "Granma",  donde  se  exhibe  protegida  por  una  inmensa  urna  de 






Su  construcción  se  inicia  en 
1776, Aunque fue decidida en 
1772 por el Cabildo para que 
sirviera  de  sede  a  las  Casas 
Capitulares,  a  la  cárcel  y 
como  residencia  de  los 
Capitanes  Generales  de  la 
Isla. 
Actualmente sirve como sede 
al Museo  de  la  Ciudad.  Y  su 










En  1955  fue desplazada  la  estatua de  Fernando VII  y  erigida  el mismo  lugar  y  año  la del 
















Concluida  la  edificación  en 
1953,  tres  años  después  se 










creado  por  decreto  en  1913 







Es  la  institución  más 
importante  de  su  tipo  en  el 
país  por  la  riqueza  y 
extensión de sus colecciones. 
Tiene  salas  dedicadas  a  la 
flora  y  fauna  cubana  y  de 






















Nueva,  se  cambió  por  el  de 
Plaza  Vieja  al  construirse  la 
del  Cristo.  A  fines  del  siglo 
XVII  era  Plaza  Mayor,  sitio 
fundamental  del  comercio  y 
área  residencial  de  la  élite 
criolla hasta el  siglo XVIII. En 
1835 se terminó en su centro 
el  monumental  Mercado  de 
Cristina,  en  honor  a  la  reina 
de  igual  nombre,  sustituido 
en  1908  por  un  parque  y 
luego  por  un  aparcamiento 
semisoterrado. 
La plaza, después de su restauración, recuperó su nivel de pavimentación original. 





















segunda  mitad  del  s.  XVII 
hasta que se  trasladaron a  la 
Plaza  de  Armas  en  1791. 
También  la  ocupaban 
celebraciones  populares,  las 
llamadas  ferias  de  San 
Francisco que comenzaban el 
día 3 de octubre de cada año, 
se  realizaron  hasta  1841 
cuando  se  decretó  la 
secularización  del  convento 
Franciscano. 
En  el  siglo  XVIII  se mejoró  su  entorno,  se  empedró  la  calle Oficio  y  se  terminó  el  nuevo 
convento de San Francisco de Asís que tuvo la torre más alta de la isla en su época. 
Las  viviendas  de  la  aristocracia  habanera  engalanaba  el  lugar  como  símbolo  fiel  de  los 
nuevos códigos arquitectónicos convirtiéndose  la Plaza en  lugar  fundamental de  la ciudad. 
En  el  siglo XX  aparece el  edificio de  la  Lonja del Comercio para  regir el desarrollo de  las 
operaciones  comerciales  en  la  zona.  El  nuevo  edificio  de  la  aduana,  un  año más  tarde 
acentuando el carácter mercantil que desde el siglo XVII mostró este rincón. 
En el centro de  la Plaza se encuentra  la Fuente de  los Leones obsequiada a  la Habana por 
Claudio Martínez de Pinillos, Conde de Villanueva y colocada aquí en el año 1836. La Plaza de 
San  Francisco  vuelve  a  cobrar  vida  con  los  trabajos  de  restauración  en  este  centro  de 
atracción y desarrollo de la ciudad de San Cristóbal de la Habana.  
La Basílica Menor de San Francisco de Asís es una construcción que data de 1738 y la torre 
del último  tercio del siglo XVIII, siendo uno de  los conjuntos de convento e  iglesia de más 
extraordinarios valores de la época colonial. El elemento más significativo de la iglesia es, sin 
lugar  a  dudas,  la  torre  de  42 metros  de  altura,  la  segunda  en  altitud  en  la  época  de  la 
colonia, siendo superada solamente por la torre Iznaga de Trinidad que posee 45 metros. 
Del convento son de interés los dos claustros con galerías perimetrales, conectadas por una 
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barroco.  Fue  escogida  por  las  tropas  inglesas  de  ocupación  (1762)  para  sus  servicios 
religiosos e instalar allí una logia Masónica. 





dos  casas  de  una  y  dos 
plantas,  compradas  y 
remodeladas  por  los 
hermanos  Miguel  y  Gabriel 
Peñalver. 
En esta casa vivió entre 1841‐
1842  la  bailarina  austriaca 
Fanny  Elssler.  Hacia  1855  la 
casa perdió importancia al ser 
vendida  y  trasladarse  hacia 
otras  zonas  de  la  ciudad  los 
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El  Condado  de Gibacoa  fue  creado  en  1764  por 
decreto del rey Carlos  III, recayendo en Jerónimo 
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superiora de la asociación Teresa Carrillo y Cozar. El inmueble fue destinado a niñas y capilla 
en las plantas baja y primera, y residencia de las religiosas en la planta segunda. 






La  inmobiliaria  El  Cóndor,  arrienda  las  plantas  primera  y  segunda  a  Manuel  Rodríguez 
Toledo, por  la  cifra de 1500 pesos mensuales, destinándolas este al negocio de hotel. De 




En 1959 triunfa  la Revolución en Cuba y el Gobierno cede  la propiedad de cada una de  las 
habitaciones  del  Hotel  Catedral  a  los  inquilinos  que  residían  en  ellas  en  ese momento, 
gracias a la “Ley de Nacionalización del edificio”, que fue una reforma urbana llevada a cabo 
en La Habana por el Gobierno de Partido Comunista de Cuba. 
Esta  situación  perdura  actualmente  y  varios  de  los  actuales  inquilinos  ya  residían  en  el 
edificio en el año del triunfo de la Revolución. 
2.4. VALORACIÓN PREVIA 
A  simple  vista  desde  la  calle 
San  Ignacio  cualquier 
viandante  pensaría  que  el 
edificio del que hablamos son 
dos  edificios  distintos.  Tanto 
es  así  que  los  técnicos  de  la 
oficina  del  historiador  de  la 
Habana,  en  principio,  nos 
pidieron solo el estudio de  la 
parte  más  antigua.  Y  hasta 
que  no  ahondamos  en  la 
investigación  documental  no 
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idoneidad de estudiar ambas  construcciones  como un  solo  inmueble, con dos partes muy 
diferentes pero estrechamente relacionadas. 
Tras  la  primera  inspección  del  estado  actual  podíamos  afirmar  que,  a  pesar  de  estar 





Las  dos  partes  del  edificio  en  estos momentos  solo  están  comunicadas  por  la  azotea,  de 
modo  que  la  planta  baja  y  la  primera  planta  de  la  parte  más  moderna  se  encuentran 
incomunicadas  del  resto  de  zonas  del  edificio.  Ambas  partes  funciona  hoy  en  día  como 
comunidades de vecinos diferentes gracias a particiones no originales que  impiden el paso 
de una parte a otra. 
También  nos  dimos  cuenta,  en  nuestra  primera  visita,  de  la  dificultad  de  estudio  que 
entrañaban  las múltiples  transformaciones,  de muy  diversa  índole,  sufridas  por  este  a  lo 
largo del tiempo. 
Ya que nos obligan a clasificar  los elementos constructivos como originales que debían ser 
estudiados  ,  no  originales  (pero  interesantes  por  su  antigüedad,  belleza  o  buena 
construcción)  que  también  debían  ser  estudiados  y  añadidos  actuales  (a  menudo  de 
ejecución deficiente por falta de conocimientos, pericia y/o medios) que han sido estudiados 
solo, como fuente de múltiples patologías. 
Además:  los  añadidos,  los 
elementos  no  originales,  los 
elementos  más  deteriorados 
y  la  ausencia  de  los 
elementos  desaparecidos 
obligan  a  hacer  un  gran 
esfuerzo  imaginativo  para 
tratar de visualizar el aspecto 
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2.5. MEMORIA DESCRIPTIVA 
El edificio es del final de la época colonial y de estilo neoclásico, se encuentra situado en la 
esquina entre  la  calle San  Ignacio y  la  calle Chacón a escasos metros de  la Catedral de  la 
Habana. 
Goza  de magnificas  vistas  sobre  la  bahía  de  la  ciudad,  la  fortaleza  de  los  tres  Reyes  del 
Morro, la fortaleza de San Carlos de la Cabaña y el faro.  








Todos  los  huecos  de  la  fachada  están  resueltos 
con  arcos  rebajados  de  distintos  tipos  (a 
excepción de dos ventanas de la segunda planta ) 
todos  ellos  enmarcaban  vitrales  de  excelente 
calidad,  decorados  con  motivos  geométricos, 
como remate de unas carpinterías muy sobrias y 
maciza pintada de color marrón oscuro. 




de  la  fachada más moderna  (en esta  fachada  se 
ha sustituido completamente la cerrajería original 
de la planta baja). 
Como  elementos  horizontales  destacables  de  la 
fachada  hay  que  mencionar  los  dos 
entablamentos  formados  por  arquitrabe  partido 
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También  el  zócalo  que  discurre  por  toda  la  planta  baja  y  que  conecta  con  elementos 
verticales que a modo de pilastras decoran  la  fachada entre vano y vano, y que coinciden 
con  los  contrafuertes de  la parte  interior del muro. Y el almohadillado de  la  fachada más 
reciente apenas conservado.  
Hoy en día existen dos entradas para acceder a los patios y a la mayoría de los apartamentos 











Nada más entrar,  a  la  izquierda, encontramos  la 
reciente  construcción  sobre  el  patio  de  un 
apartamento  (añadido)  de  35  m2  al  que  se  le 
realizó  una  cubierta  de  hormigón  armado 
mientras realizamos el trabajo de campo de este 
estudio. 
Cinco  metros  más  adelante  encontramos  unos 
arcos  realizados  con  ladrillo  que  flanquean  un 
corredor  que  atraviesa  el  patio  y  sostienen  otro 
corredor descubierto  conectado  con  las  galerías, 




En  esta  parte  del  patio  encontramos  grandes 














Las  carpinterías  de  las  balconadas,  ventanas  y  puertas  están  muy  deterioradas,  pero 











baja  y  existía  una  comunicación  al  fondo  del  patio  con  la  parte más  antigua  del  edificio 
donde otra escalera (2*), también derribada, permitía llegar el último piso y a la azotea. 
En  la misma planta que este patio, en el ala más 







Justo  debajo  de  esta  se  encuentra  el  gimnasio 
donde  hoy  en  día  se  entrenan  algunos  de 
miembros  de  la  PNR  (policía  nacional 
revolucionaria) ya que justo enfrente del edificio, 


















Faltaría por  tanto para acabar de describir este edificio hablar de  los apartamentos de  la 





Se  hizo  ese mismo  año  una  reconstrucción  parcial  con  estructura  de  hormigón  armado, 
modificando  sustancialmente  la  morfología  del  edificio;  se  construyeron  entonces  6 
apartamentos y unos retretes. 
Una obra similar se hizo en la zona central de la planta en 1929. 
La  cubierta  de  estos  apartamentos  y  las  de  todo  el  edificio  está  resuelta  como  azotea 
transitable  de  rasilla  cerámicas,  con  pendientes  suaves  para  conducir  el  agua  a  unos 




general  se  puede  decir  que  son  estancias  de  dimensiones  reducidas  en  planta  pero  que 
gozaban de una altura libre de más de cuatro metros. 
La mayoría de las veces en ellos se han construido altillos, llamados popularmente en Cuba 
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2.6. MEMORIA CONSTRUCTIVA 

















‐  En  estudios  de  otros  edificios  de  la  Habana  Vieja  construidos  en  la misma  época  con 
sistemas similares. 
La memoria  constructiva  trata  cuatro  grandes  bloques  que,  a  su  vez,  se  subdividen  en 
capítulos y estos ya en elementos constructivos, abarcando de esta manera todos los puntos 
de  interés  para  un  correcto  conocimiento  constructivo  del  edificio.  Los medios  utilizados 

















a  la de edificios habaneros del  siglo XIX. Ante  la 
imposibilidad  de  realizar  catas,  cuyos  datos 
hubiesen sido irrefutables, basamos el estudio en 
edificaciones  de  características  y  fechas  de 
construcción  similares  al  edificio  en  estudio,  de 
las cuales sí se habían realizado estudios rigurosos 
por  parte  de  la  Oficina  del  Historiador  de  la 
Habana. 
La  cimentación,  es  el  elemento  constructivo 
encargado  de  transmitir  y  repartir  las  tensiones 
originadas  por  la  edificación,  a  través  de 
materiales  y  dimensiones  adecuadas  al  tipo  de 
suelo  en  que  se  apoya.  Así,  pues,  las  fuerzas 
originadas  derivadas  del  edificio  no  pueden  ser 
mayores  que  la  tensión  admisible  del  terreno, 
limitando de esta forma los asentamientos a unos 
valores  que  no  afecten  a  la  estabilidad  e 
integridad de la edificación. 
Según lo anteriormente citado, es preciso realizar 
un  estudio  geotécnico  y  geológico  lo  más  cercano  a  la  realidad,  de  manera  que, 
apoyándonos en la toma de datos realizados por técnicos en geología, el suelo sobre el que 
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unen el agua de lluvia y las aguas fecales que discurren a través zanjas tapadas en casi todo 
su recorrido, discurriendo bajo la planta baja, hasta llegar a la red general. 
Los  muros  de  carga  son  corridos,  con  espesores  que  varían  de  los  50  a  los  150  cm  , 
continuándose bajo  la rasante del suelo, hasta encontrarse con  la cimentación corrida bajo 
el  muro.  Estructuralmente  la  cimentación  de  estos  muros  corridos  está  basada  por  la 
combinación muro‐zapata corrida. 
Según esto, la cimentación es de zapatas corridas bajo los muros de carga; en las partes del 
edificio  construida  en  1900  se  dan  también  zapatas  aisladas  bajo  los  pilares.  Las  zapatas 
están confinadas en unos huecos rellenos de piedras unidas con mortero de cal, alcanzando 
un espesor de 2.5  cm, mientras que  las  cimentaciones  corridas  corresponden a una  zanja 
rellena de mampuestos apisonados con un conglomerado de cal y arena o simplemente con 
barro sin cocer, introduciéndose bajo la rasante aproximadamente 1 m. 
La  piedra  utilizada  es  la  caliza,  generalmente  poco  trabajada,  aunque  también  se  han 
encontrado  en  edificaciones  de  la  época  algunas  cimentaciones  resueltas  con  piedras 
conchíferas. Generalmente las cimentaciones se resuelven mediante mampuestos asentados 
con barro o con cal y arena. 
Por  otra  parte  en  las  zonas  construida  con  estructura  de  hormigón  armado,  según  los 
técnicos de la oficina del historiados de la Habana, se ha aprovecho la antigua cimentación, 




de  todos  los muros de  carga 
explicados a continuación, es 






axiles  de  compresión  y 
descargándolos  finalmente 
en la cimentación corrida. 
Los  huecos  y  vanos  de  los 













En  las cubiertas planas  los muros sobrepasaban en más de un metro  la rasante del solado, 
resolviéndose  su  remate  con mortero de  cal o  con piezas  cerámicas parecidas a  las de el 




de  80  x  40  x  60  cm  aproximadamente,  bien  trabajados,  con  caras  perfectamente  planas, 
colocados aplomo, trabados, asentados con mortero de cal (2 partes de cal por 3 de arena.), 
con sus cantos bien ajustados. Finalmente se dispone mortero de cal en los espacios dejados 
entre  piedras.  Como  revestimiento  final  se  dispone  un  enfoscado  de mortero  de  cal  que 
corrige  las  irregularidades y  sirve de base para  la pintura que da el aspecto  final al muro. 
Debido  a  las  reparaciones  y  reformas  podemos  encontrar  ladrillo macizo  en  jambas  de 
algunos  huecos.  Los  antepechos  de  la  azotea  que  son  continuación  de  estos muros  pero 
están resueltos con ladrillo macizo. 
‐ Muros de tierra apisonada, mampuestos y mortero de cal: El muro va alternándose con 
verdugadas  de  ladrillos  de  barro  cocido,  arriostrando  el  muro  frente  a  los  esfuerzos 
horizontales  y  creando  soleras  horizontales  para  recibir  las  escuadrías  de  los  forjados. 
También son utilizados en menor medida maderos para cumplir las funciones que las hiladas 
de ladrillos. Este tipo de fábrica aparece en la parte inferior de los muros perimetrales de los 
patios  interiores más antiguos y en  la caja de escalera de  la escalera de hormigón armado. 




‐ Muros  de  ladrillo:  El  resto 
de fábricas son de ladrillo con 
juntas  de  mortero  de  cal. 




ladrillos  cerámicos  de  barro 
cocido,  aparejados  a  cítara  y 

















horizontales  y  dotar  de mayor  resistencia  a  la  fábrica,  ante  las  solicitaciones. A  partir  de 
1900  aparecen  en  el  edificio  elementos  estructurales  de  hormigón  armado,  pórticos  con 
pilares de este material que en algunos casos, a pesar de su menor antigüedad, han resistido 
peor  el  paso  del  tiempo  y  se  encuentran  muy  deteriorados.  Los  pilares  trabajan  a 
compresión  transmitiendo  estas  acciones  a  cimentaciones  aisladas,  ya  comentadas  en  su 




se  suelen  combinar  elementos  portantes,  como  vigas  o  viguetas,  y  otros  elementos  de 
relleno  o  aligerantes.  Su misión  es  la  de  crear  plataformas  horizontales  que,  colocadas 
superpuestas,  permiten  aprovechar  el  espacio  en  altura;  además,  tiene  que  cumplir  la 
función de aislante acústico y térmico entre los diferentes forjados. 
En la edificación en estudio tenemos varios tipos de forjados: 
‐    Forjados  de  madera 
(losa  por  tabla).  Los 
originales,  modelo 
evolucionado  del 
original  de  viga  y 
tablazón. 




inspirado  a  su  vez  en 
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‐    Forjado unidireccional de hormigón armado con vigas de cuelgue, ejecutado después 
de 1900. 
‐    También dentro de  las  tipologías de  forjados están  los voladizos de  los patios que 
forman las galerías o corredores por los que se accede a los distintos apartamentos.  
Forjados de madera (losa por tabla): Estos forjados siguen el sistema constructivo de viga y 
tablazón,  realizados  principalmente  por  viguetas  y  tablazón  de madera.  Como  pequeño 
esquema constructivo diríamos que  las escuadrías de madera  se disponen empotradas en 
los muros de carga en sentido normal a estos. Apoyados y dispuestos perpendicularmente a 





estructural  de  este  sistema 
constructivo  se  basa  en  la 
entrega  de  las  escuadrías  a 
los muros de carga y dinteles 
de  madera,  de  manera  que 
las  fuerzas  derivadas  de  las 
cargas que actúan en zona de 
influencia  de  cada  escuadría, 
comprendida  esta  hasta  la 
mitad de la luz entre la viga y 
las  escuadrías  colindantes, 
son  transmitidas  a  los  dos 
muros continuos o arcada con 
muro  continuo.  Las 
escuadrías  trabajan  a  flexión, 
de forma que al descansar en 
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apoyo.  La  zona  en  donde  descansan  todas  las  cabezas  de  las  vigas  es  una  solera 
compuesta por varias hiladas de ladrillos, formando en el muro una verdugada justo 
por la cara inferior de las vigas. La función de esta verdugada es doble: por un lado, 
sirve  para  arriostrar  el  muro  y,  por  otro,  crea  esta  superficie  completamente 
horizontal en el muro, sirviendo como solera para recibir y transmitir uniformemente 




entre  los  4  y  6  m  (si  en  algún  caso  es  mayor  aparece  un  parte  luz  en  sentido 
perpendicular).  Las  cabezas  de  las  vigas  quedan  embebidas  en  los muros,  siendo 
protegidas  por  un  cajeado  de  ladrillos  cerámicos,  con  lo  que  se  evita  el  contacto 
directo  con  la  mampostería  y  previene  las  humedades  en  las  cabezas  de  las 
escuadrías. En  cuanto  a  su ornamentación presentan un  acabado bastante parejo. 
Por  lo general se observan decoraciones formadas por dos hendiduras acanaladas a 
un  centímetro  de  cada  arista  inferior.  Estas  estrías  están  realizadas 
longitudinalmente  a  las  vigas,  tienen  un  ancho  comprendido  entre  0,5  y  1  cm  y 
alcanzan unas profundidades de medio centímetro. Esta ornamentación se encuentra 
practicada en la madera, de modo que aparenta que la viga esta chapada. 
‐    Tapajuntas: Se  trata de  finos  listones de madera de cedro de  siete centímetros de 
ancho y un centímetro y medio de grosor. El motivo de estos tapajuntas es tapar  la 
junta  que  crean  las  tablas  o  losas  cerámicas  dispuestas  transversalmente  a  las 
escuadrías, dando un aspecto más fino. Además, proporciona una mayor estabilidad, 
creando en la fase de ejecución una superficie de trabajo segura. Finalmente también 
cabe  citar  que  colaboran  en  el  comportamiento  estructural  del  forjado  pues  lo 
arriostran  en  sentido  normal  a  las  vigas,  esto  se  basa  en  que  estos  listones  se 
disponen embebidos a su paso por las testas de las vigas gracias a rebajes practicados 
en las mismas. 
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las  vigas  y  sobre  las  testas  de  estas  y  de  los  tapajuntas.  Estas  piezas  poseen  un 




‐    Enrajonado:  Se  trata  de  un  conglomerado  a  base  de  pequeñas  piedras  calcáreas 
fáciles de desintegrar y mortero de cal. El enrajonado se realiza o vierte encima del 
tablazón  para  conseguir  una  superficie  horizontal  y  resistente,  apisonándose  por 
capas. Además,  tienen que  aislar  térmica  y  acústicamente  las distintas plantas.  Su 
espesor  está  comprendido  entre  los  10  y  15  cm.  Debido  a  densidades  de  los 
materiales empleados y a los considerables grosores carga bastante las escuadrías. La 
variante económica de esta  solución,  también empleada en algunos  tramos de  los 








‐    Solado:  Como  elementos  de  pavimentación  son  utilizadas  piezas  de  mármol,  y 
baldosines  hidráulicos  asentados  sobre  la  capa  de  mortero  de  agarre  definida 









cuarta  parte  del  edificio  y  se  levantó  una  estructura  con  forjados  de  hormigón  armado  , 
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También podemos encontrar 
forjados  de  hormigón  fuera 
de  esta  parte  del  edificio, 
porque, al parecer  junto con 
la  construcción  de  la 
estructura  antes  citada  se 
sustituyeron  algunos 
forjados  de  viga  y  tablazón, 
que  debían  encontrarse  en 
mal  estado,  por  forjados  de 
losas por tabla:  

















Debido  al  ambiente  agresivo  y  al  poco  cubrimiento  los  perfiles  de  hierro  se  han 
oxidado  y han  aumentado de  volumen,  lo que ha hecho desprenderse en  algunos 
casos al cielo raso, de la parte inferior del forjado. 


















‐    Galerías  o  corredores  en  voladizo:  La  solución  adoptada  para  estos  voladizos 






capaz  de  forzar  el 
discurrir  del  agua 
hacia  el  patio  y  no 
hacia  el  paramento 
del muro. 
El  frontis  de  este 
voladizo  se  protege 
con  una  pletina  de 





Entre  la pletina del  frontis y  las baldosas hidráulicas  se colocó una  rasilla cerámica 
que hace de vierte aguas. 
Parte  del  corredor  en  voladizo  de  la  segunda  planta  ha  dejado  de  serlo  tras  ser 
afianzado, colocando bajo su extremo un perfil metálico y que después se disimulo 
adosando,  a  ambos  lados  del  alma,  ladrillos  cerámicos  macizos  y  revistiendo  el 
conjunto con mortero de cal y arena, para después ser pintado. 
Barbacoas:  Las  barbacoas  son  estructuras  horizontales  generalmente  realizadas  con 
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La existencia de estas estructuras se debe a la falta de espacio habitable para los inquilinos; 
en varios casos la barbacoa ocupa todo el espacio en planta a excepción del pequeño hueco 
de  escalera  de  acceso  a  la  misma.  Otro  factor  y  decisivo  para  la  construcción  de  las 
barbacoas es la gran altura libre entre forjados. Estas estructuras son originarias del Oriente 
de  la  Isla,  pues  la  primera  ciudad  que  contó  con  barbacoas  fue  Santiago  de  Cuba, más 
concretamente sus barrios históricos, con edificios que permiten su disposición y motivadas 
por  la  falta de espacio  residencial para zonas superpobladas. Así, pues,  los  inmigrantes de 




Al  aparecer  las  barbacoas  supone  una  importante  revolución  en  las  distribuciones  de  las 
pequeñas  habitaciones  puesto  que  la  nueva  altura  intercalada  entre  forjados  sirve  como 
dormitorio. Y en cambio el espacio dejado debajo de  la barbacoa sirve como sala de estar, 
comedor, cocina, baño etc....  
Hacemos  referencia  a  estas 
subestructuras, realizadas por 
los  propios  usuarios  de  la 
vivienda  puesto  que  hacen 
aumentar  el  deterioro 
estructural  del  edificio,  para 
su  construcción  se  cizallan 
muros, y en la transmisión de 
esfuerzos  se  sobrecargan  los 
muros, los pilares, las zapatas 








bien  formaban pasos verticales donde alojar  las escaleras.  Las vigas de madera de 
















de  1900, momento  en el que,  como hemos dicho  el edificio  experimentó  grandes 
cambios e importantes reparaciones.  
Unas veces  las encontramos  formando parte de  los elementos que se añadieron al 
cambiar de dueños  y/o de uso,  y otras  como  refuerzo o  sustitución de elementos 
resistentes originales. 
En las intervenciones más añejas se observa una intención de disimular este material, 
utilizando  para  ellos  piezas  cerámicas  y morteros  que  revistieran  los  elementos, 
dejándolos ocultos o integrando los añadidos dentro del conjunto del edificio. 
Por  el  contrario,  en  las  reparaciones más modernas,  debido  a  la  precariedad  y  la 
emergencia,  no  existe  esta  intención,  lo  que  ha  perjudicado  el  aspecto  global  del 
inmueble. 
2.6.1.3. Escaleras 
A  lo  largo del tiempo  las escaleras han cambiado 
de lugar varias veces por lo que es imprescindible 
indicar  todos  los  lugares  donde  existen  indicios 
de que por allí pasaban  los  tramos de alguna de 
ellas. 
Lamentablemente  las  escaleras  originales  del 
edificio  de  bóveda  de  ladrillo  (revolcón)  o  de 
zancas  de madera  han  desaparecido  y  también 
otras posteriores a 1900 de  losa de hormigón, al 
parecer  todas  ellas  eran  muy  bellas,  por  sus 
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por  los  inquilinos en  los últimos años sobre estas cubiertas planas, sobre  los patios y sobre 
algunos tramos de las galerías. 
Estas  azoteas  son  todas  transitables,  aunque  acceder  al  nivel  superior  tiene  su  dificultad 
debido a que no existe escalera fija que llegue hasta ellas. 
Las cubiertas planas seguían, en origen, el sistema constructivo de los forjados de las plantas 
inferiores,  forjados de  losa por  tabla que en este caso  tenían mayor espesor, y pendiente 
para  la  evacuación  de  las  aguas  de  lluvia.  Este  sistema  es  el  conformador  también  del 
aislante  acústico  y  térmico.  Finalmente,  se  dispone  como  revestimiento  horizontal  de  la 
cubierta plana, una solera de rasillas. 
Hoy  en  día  gran  parte  de  la 
cubierta  no  apoya  sobre 
forjados  de  madera,  sino 
sobre  los  de  tipologías  más 
modernas  aparecidas  en  el 
edificio después de 1900. 
En  la  unión  de  la  solera  del 
primer nivel de azotea con los 
antepechos  y  con  los muros 
de  carga  que  se  prolongan 
por encima de  la cubierta, se 
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Están  constituidos  en  su mayor  parte  por  los  cerramientos  originales  del  edificio,  estos 
consisten en muros de  carga en  cualquiera de  las  tipologías explicadas en el apartado de 
estructura vertical. Los huecos se cubrían con carpinterías de maderas duras, que daban un 




que encontramos hoy  tapiados en  la planta baja no  lo estaban y, por el contrario, debían 
lucir bellos vitrales.  
Debido  al  hacinamiento 
existente  en  este  barrio,  la 
dificultad  para  obtener  una 
vivienda  en  la  República 
Cubana  y,  por  lo  tanto,  la 
imposible  emancipación  de 
los  hijos  ,  en  multitud  de 
casos,  se  ha  invadido  de 
forma  ilegal  zonas  comunes 
del edificio con el fin de dotar 
a  las  viviendas  de  mayor 
superficie útil. 
Por  ello  se  han  levantado  en 
los  patios,  azoteas  y 
corredores  añadidos  con 
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En  el  primer  piso,  En  el  patio  interior  de  la  parte  del  edificio  construida  en  1900,  los 
cerramientos  exteriores  son muros de  carga de  ladrillo macizo;  al quedar  en un  segundo 











algunas  de  ellas  correspondes  a  intervenciones  integrales  en  el  edificio,  como  la  que 
subdividió  de  una  gran  sala  usada  como  capilla  en  varias  habitaciones,  algunas  de  estas 
dotadas de aseo, respondiendo al cambio de uso de colegio a hotel. 
Entonces  el  problema  de  las  sobre  cargas  se 
solucionó  sustituyendo  el  forjado  inferior,  igual 
que en otras zonas del edificio. 
Los  tabiques  levantados  entonces,  en  esta  zona 
del  edificio,  no  llegaban  hasta  el  techo, 
permitiendo  así  la  ventilación  y  algo  de 
iluminación natural en el pasillo  , hoy en día por 
miedo  a  los  hurtos,  los  centímetros  que  restan 
han sido  tapados casi con cualquier cosa;  tablas, 
plásticos, cartones,...etc. 
Actualmente  los  inquilinos  han  levantado 
tabiques  de  ladrillo  hueco  y  macizo 
compartimentando  las  habitaciones  y  creando 
subestancias,  para  alojar  cocinas  y  aseos.  Estos 
tabique por  lo general no  llegan hasta el techo y 
rara vez pasan de los 2.1 m. 
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de  importación puesto que  los únicos yacimientos de mármol que posee  la  isla son 
de  mármol  verde,  rojo  y  gris.  El  mármol  negro  se  importaba  principalmente  de 
Bélgica mientras que el mármol blanco es probablemente italiano. 
‐    Baldosines  hidráulicos:  Los  revestimientos  a  base  de  baldosines  hidráulicos  los 
encontramos tanto para los interiores de las viviendas como para zonas comunes. 
Este  es,  sin  duda,  el 
material  original  de 
los  suelos del edificio, 







Que,  a  veces,  se 
mezclan debido a que 


























Se  recurre  a  este  recubrimiento  para  regularizar  zonas  donde  se  han  perdido  las 
baldosas  hidráulicas  o  piezas  cerámicas.  Algunos  suelos  de  las  estancias  están 





con  áridos  de  colores 






un  acabado  suave  y 
brillante. 
A  partir  de  las 
intervenciones 
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en  formato  de  35  x  35  cm  y  con  dos  diseños  distintos  combinados.  Se  puede 




techos  en  muchos  apartamentos  debido  a  las 
barbacoas,  pero  también  se  conservan  algunos 
más  antiguos  y  de  mayor  interés  para  nuestro 
trabajo,  estos  cubrían  los  forjados  de  losas  por 
tabla en las estancias más importantes. 
Los motivos principales de la colocación de dichos 
falsos  techos  es  tapar  el  mal  aspecto  que 





El  falso  techo  original  está  realizado  a  base  de 
tablas  alargadas  de  madera  claveteadas  a  las 
escuadrías,  con  un  pequeño  moldurado  en  el 
perímetro con elementos de ventilación redondo 
que, además, tiene una función ornamental. 
Los  demás  falsos  techos  (no  originales)  están  ejecutados  por  una  gran  variedad  de 
materiales, escayola, cartón...etc.  















‐    Revocos: Se  trata de un  revestimiento que en el caso de nuestro edificio  se aplica 
tanto  en  los muros  de mampostería  como  en  los  de  ladrillo,  y  a  ambas  caras,  su 
misión es conseguir un paramento lo más plano posible, evitando las irregularidades 
y protegiendo los muros al exterior de los agentes atmosféricos. Sobre estos revocos 
se  aplicaron pinturas  . No hemos encontrado  restos de pinturas murales  como en 
otros edificios del La Habana de la época colonial. 











de  algo  más  de  un 
metro  de  altura  a  base 
de  azulejos  cerámicos. 
Este  zócalo  ha  llegado 
en  muy  buen  estado 


























En  cuanto  a  la  carpintería 
haremos  referencia 
únicamente  a  la  carpintería 
original  del  edificio  y  a  la 
colocada  en  las 
intervenciones  de  1900  y 
1929,  pasando  por  alto  los 
elementos de carpintería que 
se  han  ido  agregando  con 
posterioridad  y  que,  Aunque 
dan  respuesta  a  problemas 
concretos,  no  respetan  la 
estética  característica  del 
edificio. 
Se  conservan  gran  cantidad 
de  elementos de  carpintería, 
la mayoría muy deteriorados 
por  diversos  agentes,  pero 
capaces aún de transmitirnos 
la  belleza  que  un  día 
ostentaron. 
Según  los datos recogidos en 
campo,  y  las  informaciones 
basadas  en  conversaciones 
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es  generalmente  el  pino, mientras  que  al  exterior  se  utilizaban maderas más  duras.  En 
cuanto a los elementos que componen los herrajes de colgar y de cierre son de hierro. 
2.6.3.1. Carpintería interior 
Las  carpinterías que  se encuentran en mejor estado  son  las puertas  interiores, ya que en 















En  algunos  casos  presenta  otro  travesaño  en  el  tercio  superior,  separando  el  hueco  de 
entrada de la puerta de un tragaluz abatible de eje horizontal con cristales trasparentares y 
coloreados en verde. 
El marco se ubica casi siempre a ras del muro por  las caras externas. La cara  interna de  los 
















una  tabla  rectangular  de  2  cm  de  espesor.  Actualmente  las  hojas  de  la mayoría  de  las 
puertas se han tapiado, mutilado, enrejado o inutilizado por la acumulación de objetos. 
La carpintería posee un ancho tapajuntas de madera que encuadra el marco en el muro. El 




puesto  que  estas  puertas  son  estandarizadas,  o  están  realizadas  por  los  inquilinos,  con 
materiales de reciclaje.  
2.6.3.2. Carpintería exterior 
Esta  carpintería  conforma  el  cerramiento  de  los 
vanos  que  quedan  bajos  los  arcos  y  dinteles  de 
fachada  y  de  los  patios  de  luces.  Como 
anteriormente  hemos  comentado  se  encuentra 
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baja: En  la parte superior  luce un vitral decorado con elementos geométricos y con 
vidrios  coloreados  en  rojo.  Dispone  de  tres  hojas  (abatibles  de  eje  vertical) 
acristaladas (3 vidrios por hoja) y tres hojas de contraventanas en la parte interior. 
‐    Ventana de  fachada original en planta primera:  En  la parte  superior  luce un  vitral 










de  esta  planta  fue  ocupado  por  una  sucursal  bancaria  y  entonces  se  cambiaron  las 
carpinterías y las rejas. Lo mismo pasó en el bajo ocupado en la actualidad por una tienda. 
La única carpintería exterior de la fachada de 1900 que se conserva es: 
‐    Puerta del balcón en  1ª planta:  En  la parte  superior  luce un  vitral  abatible de eje 
horizontal decorado con elementos geométricos y con vidrios coloreados en verde y 




Los patios  interiores cubanos, como  los andaluces, estaban tratados con  igual cuidado que 
las fachadas, ya que eran el centro de la vida interior del edificio; allí se podían proteger del 
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Un  elemento  primordial  en 
estas  carpinterías  son  los 
vitrales, uno de los más claros 
vestigios  de  la  arquitectura 
colonial  cubana,  que  aparece 
lógicamente  en  edificios 
coloniales,  pero  también  los 
encontramos en edificaciones 
barrocas  o  neoclásicas  como 
es  nuestro  caso,  dando  un 
carácter  ecléctico 
prácticamente  a  todas  las 
edificaciones. 














con  elementos  geométricos  y  con  vidrios  de  color  verde.  Dispone  de  dos  hojas 
(abatibles  de  eje  vertical)  acristaladas  (3  vidrios  por  hoja)  y  dos  hojas  de 
contraventanas en la parte exterior .Y barandilla de hierro. 
‐    Ventana de la 2ª pl., en el patio interior: En la parte superior luce un vitral abatible de 
















encontrar  en  el  edificio  son 
todas de hierro que en todos 
los  casos  aparece  oxidado, 
con  pasamanos  de  madera 
que ha desaparecido en gran 
cantidad  de  tramos.  A  base 





deterioro  parecido  y  formas 
geométricas  inspiradas en  los 
mismos estilos es difícil decir 
































En  el  caso  del  patio  interior  menor,  el  antepecho  presenta  además  unos  elementos 
ornamentales de hormigón prefabricado. 
En muchas ocasiones  los antepechos son  la continuación de  los muros de carga exteriores 
del edificio. 
2.6.5.3. Rejas 




han  sido  sustituidas  por  otras muy  sobrias  pero 
quizás  más  acordes  con  las  necesidades  de  la 
oficina bancaria que abría sus puertas y ventanas 
a la calle San Ignacio. 
Las  rejas  originales  están  formadas  por  barrotes 
de sección cuadrada acabados en punta, simple o 
con  forma  de  llama,  cogidos  todos  entre  si  por 
cinco  travesaños  de  forma  rectangular  que 
presentan  perforaciones  por  donde  pasan  los 
barrotes, estando estos travesaños anclados a  los 
muros  de  carga mediante  garras.  También  lucen 
elementos ornamentales  como pletinas  curvadas 
en  espiral. A  pesar  de  su  antigüedad  estas  rejas 
están en muy buen estado. 
Aunque no está de más decir que hay una enorme 





























tramos  de  bajantes  en  los 
patios,  Aunque  algunos 
incompletos  y  otros 
embozados.  En  un  principio  la 
recogida de aguas pluviales, era 
independiente  a  la  de  aguas 
fecales y grises. 
La  recogida  de  aguas  pluviales 
es  original,  y mantiene  su  uso 
en  gran  medida.  Las  bajantes 
descienden  desde  la  azotea 
hasta  la  planta  baja,  y  desde 
aquí  toda el agua va a parar al 
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bajantes unas veces quedan vistas y otras veces están alojadas en el  interior de  los muros 
como en el caso de las fachadas. 
Actualmente  estas  canalizaciones  también  recogen  parte  de  las  aguas  fecales  y  grises  a 
causa del aumento de sanitarios, pilas o duchas que se han conectado donde se ha podido. 
Las bajantes originales son de hierro fundido de cuatro pulgadas, y todas se encuentran en 





de  conducciones  y  uniones,  hasta  la  bajante  para  la  evacuación  de  dichas  aguas,  otros 
dirigen las aguas grises directamente al patio o incluso a la calle. 




frecuentes  atascos  de  materiales  sólidos,  teniendo  que  proceder  a  su  limpieza 
aproximadamente cada dos meses. 
Es fácil reconocer  las  intervenciones que día a día hacen  los  inquilinos para  ir solucionando 









realiza  por  la  derecha  de  la  puerta  principal  de  la  calle  Chacón.  Ésta  llega  al  edificio 
centralizada en una conducción, portadora de las fases, capaces de suministrar una potencia 












de  las  diferentes  fases  se 
toman  tres  empalmes 
directos  al  cable,  sellándolos 
finalmente con goma,  las tres 
derivaciones,  propiamente 
dichas,  abastecen  de  energía 
eléctrica a todo el edificio. 
En  primer  lugar  y  justo 




corriente  eléctrica  a  un 
transformador  de  voltaje, 
pasando  de  los  125  V  en 
acometida  a  220  V;  de  este  transformador  surge  una  derivación  que  da  suministro  de 
energía a los contadores de las diferentes viviendas, que quedan ubicados en la pared de la 
derecha, justo en el vestíbulo donde se encuentra la escalera de madera. 
Inmediatamente  después  de  los  contadores  nos  encontramos  el  conmutador  general  de 
cada derivación secundaria. 
Todas  estas  instalaciones del  cableado  son  vistas,  ya que  su  colocación,  es posterior  a  la 
construcción del edificio, quedando de ésta  forma  todas  las  instalaciones al exterior. Esto 
facilita  la  reparación  de  dichas  instalaciones,  a  cambio  de  la  inseguridad  y  del  impacto 
estético que provoca esta disposición. 
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Una tubería realiza un recorrido a una altura de tres metros sobre cada forjado, bajando una 
conducción hasta llegar a cada contador. 
La  instalación  de  gas  carece  de  aislamiento  y/o  protección  alguna,  que  unido  a  que  se 
encuentra en el mismo vestíbulo que  la centralización de contadores eléctricos, supone un 
elevado riesgo de explosión. 
Como  ocurre  con  la  instalación  eléctrica,  las  conducciones  son  totalmente  externas 
causando otro gran impacto visual sobre el observado en todo el edificio. 
2.6.6.5. Instalación de TV y telefonía 
Algunas  de  las  viviendas 









Los  cables  portadores  de  la 
recepción  de  las  señales 
televisivas  discurren 
anárquicamente  y  casi  sin  fijaciones  por  los  patios,  fachadas  y  zonas  comunes  de  cada 
planta. 













































































































































































































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra  Ladrillo  Piedra  Ladrillo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  60 cm  20 cm  66 cm  10 cm 



















































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  60 cm  ‐  60 cm  60 cm 
Huecos (m)  1.60 x 3.87  ‐  ‐  0.6 x 1.2 



















































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  ‐  10 cm  60 cm  60 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  Pta. 0.86 x 2.15  Vtna. 1.6 x 2.87 


























































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  20 cm  10 cm  60 cm  60 cm 
Huecos (m)  ‐  Ve.    0.6 x 1.8  Pta. 1.6 x  3.87  Pta. 1.6 x  3.87 
























































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Piedra  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10 cm  77 cm  60 cm  60  cm            
Huecos (m)  ‐  (tapiado)1.8 x 0.8  1.6 x 2.87  0.6 x 1.8 

























































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 





























































































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  10 cm  10 cm  60 cm  60 cm 
Huecos (m)  1.6 x 3.87  ‐  ‐  ‐ 






















































‐    Suelo. Material: Baldosín Hidráulico hexagonal  ‐ Medidas: 11.5x11.5 cm  ‐ Nº Piezas 
aprox.: 611. 
‐    Muros (localización remitida a eje de los muros): 
Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Ladrillo  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  10 cm  10 cm  60 cm  40 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  1.6 x 3.87  ‐ 













































































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Piedra  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  10 cm  60  cm  60 cm  40 cm 
Huecos (m)  1.6 x 3.87  ‐  1.6 x 3.87  ‐ 




















































Refer. muro  1  2  A  B  C 
Material  Piedra  Piedra  Piedra  Blq. hormigón  Ladrillo 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  90 cm  63 cm  50 cm  30 cm  10 cm 
Huecos (m)  3 Ptas. 1.18 x 
3.50 
         ‐  ‐  ‐  ‐ 
























































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  ladrillo  ladrillo  piedra  piedra 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10 cm  10 cm  66 cm  88 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  ‐  1.6 x 3.72 






























Luz 4.9 m 
Material madera 
Nº Vigas 6 
Dimensiones 9 x 35 cm 
Intereje [de 37a 48] cm 


























Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  Ladrillo  Ladrillo  Piedra 
Revestimiento  Yeso + Pintura  Yeso + Pintura  Yeso + Pintura  Yeso + Pintura 
Espesor  10 cm  15 cm  20 cm  83 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  ‐  1.4 x  3.73 

















































Refer. muro  1  2  3  A  B  C 














Espesor  10 cm  10 cm  66 cm  60 cm  10 cm  65 cm 



































































Ref. muro  1  2  3  A  B  C 
Material  Piedra  Ladrillo  Ladrillo  Piedra  Ladrillo  Piedra 
Revestimi
ento 









pintura  pintura  pintura  pintura  pintura  pintura 






































































































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra  Piedra  Ladrillo  Piedra 
Revestimiento  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal  Mortero de cal 
Espesor  53 cm  45 cm  ‐  65 cm 
Huecos (m)  Vtna. 1.48 x 3.1  Pta. 1.5 x 3.1  ‐  Vtna 1.6 x 3 































Refer. muro  1  2  3  A  B 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo  Ladrillo macizo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  30 cm  20 cm  20 cm  40 cm  45 cm 










































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo  Ladrillo macizo 









Espesor  20 cm  20 cm  40 cm  45 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  Pu.  0.9x 3.4   Ve. 1.4x2.5 
F. Estructural  Partición  Partición  Muro de carga   Muro de carga 
 






















Refer. muro  1  2  3  A  B 
Material  piedra  ladrillo  piedra  piedra  piedra 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
















































































‐    Techos. Vigas: Existe falso techo (en buen estado), lo que impidió evaluar el estado de las 
vigas y el entrevigado. 
Refer. muro  1  2  3  A  B  C 











Espesor  60 cm  60 cm  50 y 60 cm   15 cm  60 cm  80 cm 






Muro Carga  Partición  Muro Carga  Partición  Muro Carga  Muro Carga 
Refer. muro  1  2  3  A  B  C 









Espesor  60 cm  60 cm  50 y 60 cm   15 cm  60 cm  80 cm 















































Refer. muro  1  2  A  B 









Espesor  58 cm  15 cm  15 cm  58 cm 
Huecos (m)  1.5 x 2.76  ‐‐  ‐  ‐ 










































































Refer. muro  1  2  A            B 
Material  ladrido hueco  mampostería  ladrido hueco  ladrido hueco 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 












F. Estructural  partición  Muro de carga  partición  partición 
 






































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo  piedra  Ladrillo  piedra 









Espesor  10 cm  60 cm  10 cm  60 cm 
Huecos (m)  0.8 x 2.1  1.6 x 2.5  0.9 x 3 .7  1.66 x 2.5 










































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Mamposteria 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 









Huecos (m)  0.8 x 2.1  ‐  0.85x3.70  1.64x2.50 

































Refer. muro  A  B  1  2 
Material  Ladrillo  Mampuesto  Mampuesto  Ladrillo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10cm  60cm  65cm  10cm 
Huecos (m)  ‐  1.60x2.50  ‐  1.25x2.10(chaflán) 










































Refer. muro  A  B  1  2 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10 cm  10 cm  10 cm  40 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  0.85x3.70  0.70x2.10  












































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra y ladrillo  Ladrillo  Ladrillo  Ladrillo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  50 y 15 cm  10 cm  10 cm  10 cm 









F. Estructural  Muro de carga  Partición  Partición  Partición 
‐    Techos. Vigas: El cielo raso del techo  impide evaluar el estado del  forjado superior. 



































































Refer. muro  1  2  A   B 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10 cm  40 cm  10 cm  10 cm 
Huecos  0.85x3.70  0.7x2.10  0.80x2.10  ‐ 











































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  10 cm  40 cm  10 cm  10 cm 














































Refer. muro  A  B  1  2 
Material  Ladrillo macizo  Ladrillo hueco  Ladrillo hueco  Ladrillo macizo 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
Espesor  40 cm  10 cm  10 cm  40 cm 
Huecos (m)  ‐  ‐  0.85x3.70  1.40x2.50 

















































Refer. muro  1  2  A  B 
Material  Piedra  Piedra  Piedra  Piedra 
Revestimiento  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura  Yeso + pintura 
























Comentarios: Por  la  luz de 8.65 m  intuimos q  las vigas no pueden ser de madera y por su 
































































1,  3  m  y  unos  pilares  con  la 











Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I    10%  10%  2% 
Tipo II         
Tipo III         
Tipo IV  5%  5%  5%  5% 
Tipo V         


























































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  3%  4%  25%  35% 





























Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10  11 
Tipo III        x  x  x  x  x       
















































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo IV  5%  10%  5%  5% 
4.3.3.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 





4.3.3.5.  PATOLOGÍAS  EN  EL 
ENTREVIGADO 
El entrevigado está en buen estado. 
Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8 
Tipo III      x           



















































que  comunicaba  con  el 










Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I        2% 
Tipo II        20% 
Tipo III         
Tipo IV  5%  5%  5%  5% 
Tipo V         










Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8 






































Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8 
Tipo I              x   
Tipo V      x  x  x  x    x 
Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I      2%  40% 










































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I    15%    20% 














Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8 








































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  5%  10%  60%  10% 





























Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9 
Tipo II              x     

















































































en  el muro  2  tiene  su 
origen  en  el  jardín  del 






Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7 
Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I    85%  20%  20% 









Tipo I            x  X 



























































4.3.9.2.  CUADRO  DE  PATOLOGÍAS  EN  MUROS 
(REFERIDAS EN %) 
Ref. muro  1  2  A  B  C 
Tipo I  50%  65%  45%  30%  15% 
4.3.9.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 
4.3.9.4. CUADRO DE PATOLOGÍAS EN TECHOS 
Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10     11  12   13  14  15  16  17  18 
Tipo III  x                                x   






































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  80%  80%  80%  80% 
Tipo IV  7%  10%  5%  6% 
*Hay  grandes manchas  de  humedad  en  el  arranque  de  los muros,  también  encontramos 



































Ref. viga  1  2  3  4  5  6 
















































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  70%  40%  10%  10% 
Tipo IV        2% 
*Este es uno de los apartamentos más atacado por la humedad. 
4.3.11.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 
Aparecen  dos  tipos  de  baldosa  uno  negra  y  otro  hueso,  al  parecer  el  suelo  original  fue 
sustituido al pasar de ser un baño de uso común a apartamento particular. 
4.3.11.4. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN TECHOS Y COMENTARIOS 






































































Ref. muro  1  2  3  A  B  C 
Tipo I      20%      35% 









Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10  11 











































































Ref. muro  1  2  3  A  B  C 
Tipo I  50%  20%  40%  50%    15% 








Las  piezas  cerámicas  del  entrevigado  están  en  buen  estado,  algunos  tapajuntas  están 
deteriorados a causa de la humedad. 
Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10 

























































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  50%  5%  5%  10% 























































































Ref. muro  1  2  3  A  B 
 Tipo I  2%  2%  5%  2%  2% 
Tipo II      5%    2% 
Tipo III  10%  10%      2% 














































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  20%      1% 
Tipo II  10%    20%   
Tipo III        2% 























Ref. muro  1  2  3  A  B 
Tipo I    2%      5% 
Tipo IV  5%  5%  5%  5%  5% 
4.3.17.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  20%    25%   
Tipo II         
Tipo III         
Tipo IV  5%  5%  5%  10% 
Tipo V         












































































Ref. muro  1  2  3  A  B  C 
Tipo I  5%    5%    5%   
Tipo IV  5%  5%  5%  5%  5%  5% 
*En  el muro  3  encontramos  2  arcos  que  han  perdido  su  carpintería  original  y  han  sido 
cegados parcialmente. 
4.3.19.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 















































Ref. muro  1  2  3  A  B 
Tipo I           
Tipo II           
Tipo III           
Tipo IV           
Tipo V           


















Ref. viga  1  2  3  4  5  6  7  8  9  10 
Tipo I    x                 
























































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I         
Tipo II         
Tipo III         
Tipo IV         
Tipo V         
Tipo VI         
4.3.21.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 
Esta es una de las estancias que encuentra en mejor estado , a excepción de los daños que 
hayan  podido  causar  los  apoyos  de  la  barbacoa  (una  segunda  altura  construida  por  los 












Esta  parte  del  edificio  es  de  estructura  de  hormigón  armado,  en  el  forjado  superior  del 













































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  10%  15%  10%  15% 
Tipo IV  5%  5%  5%  5% 


















































Ref. muro  A  B  1  2 
Tipo I  2%  8%  2%   




























































Ref. muro  A  B  1  2 




















































Ref. muro  A  B  1  2 
Tipo I  5%  5%     
Tipo IV        10% 
4.3.25.3. DESCRIPCIÓN DE PATOLOGÍAS EN SUELOS Y COMENTARIOS 


























































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  60%  40%  40%  30% 












































































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  0%  5%  5%  0% 





















































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  2  10     




















































































Ref. muro  A  B  1  2 
Tipo I  5%  20%  10%  10% 
Tipo IV  ‐  ‐  ‐  3% 

























































Ref. muro  1  2  A  B 
Tipo I  20%  40%  3%   



















































































‐  Por  el  peligro  que  entrañan,  los  antepechos  deberían  ser  reparados  de  forma 





‐  El  5%  de  las  vigas  de  madera  presenta  ataques  de  carcoma  en  cabeza  de  viga 
(patología tipo I). 














‐  El  2%  de  los  vigas  de madera  presenta  ataque  de  humedad,  hongos  o  pudrición 
(patología tipo VII). 
‐ El 1% de  las vigas de madera presenta  lesiones por causas abióticas  (patología tipo 
VIII). 
Tras evaluar  la  incidencia de estas patologías en  las vigas de madera, se adoptó  la decisión 
de sustituir un total de 24 vigas y reparar un total de 52. 
Además  de  las    lesiones  de  vigas  en  los  forjados  de  “losa  por  tabla”,  aparecen  también 





































El  60%  de  las  cerrajerías  necesitan  reparaciones  urgentes,  y  en  torno  al  30%  han  de  ser 
sustituidas debido al lamentable estado en que se encuentran. 
En  cuanto  a  las  escaleras,  la  de madera  de  la  calle  Chacón  ha  de  ser  sustituida  lo  antes 
posible,  la  de  hormigón  armado  requiere  reparaciones  urgentes  en  cerrajerías,  losa  y 
peldañeado. 
La escalera de  San  Ignacio, debido  al buen estado de  conservación  y unido  al poco  valor 
histórico que presenta (se debió construir en la década de los 50), no urge de reparaciones. 




















Se  produce  cuando  se 
desprende  el  revestimiento 
por causas que más adelante 
veremos  dejando  las  fábricas 
o  verdugadas  de  ladrillo 
expuestas  a  la  intemperie,  lo 
que  produce  una 
meteorización  en  estos 






muros  de  los  patios  en  las 





















1.  Previamente  a  la 
reparación  de  esta  patología 
se  debe  actuar  sobre 
cualquier  tipo  de  humedad 
que  presente  el  muro  (ver 
apartado correspondiente). 
2.  Limpiar  y  humedecer  las 
zonas  o  huecos  de  los 
ladrillos  que  se  vayan  a 
sustituir o reponer. 
3. Los  ladrillos más afectados 
por  la  erosión  se  sustituirán. Mientras  que  los  que  han  desaparecido  completamente  se 
repondrán. 

























hierro  empotradas  en  el muro.  Estos  conductos 
con  el  transcurso  del  tiempo  y  cuando  circulan 
por zonas de elevada humedad, son atacados por 
la  corrosión.  El  aumento  de  volumen  producido 
hace que el revestimiento se rompa, en las zonas 
donde  no  tiene  suficiente  espesor  y  donde  está 
deteriorado  por  efecto  de  la  presencia  de 
humedad  elevada,  agrietándose  en  la  dirección 
del  conducto,  y  desprendiéndose  en  las  zonas 
donde el fenómeno es más acusado. 
Esta patología  influye en el muro en que aparece 
produciendo  una  pérdida  de  resistencia 
importante. 
Posibles causas: 






























Estas  grietas  aparecen  en 
muros  debilitados  por  la 
acción de  la humedad y en  la 
zona  más  débil  de  los 
mismos, como son los huecos 
de  ventanas  y  puertas.  La 





propio  cerramiento,  es  decir 
cuando  las  grietas  aparecen 
en muros de carga, el asiento 
que  se produce  se generaliza 
en  toda  la  longitud  el 
elemento  y  las  grietas 
aparecen  en  forma  de  arco  de  descarga,  bien  central  o  bien  lateral.  Si  el  elemento 
estructural es un pilar el asiento que se produce es puntual,  lo que provoca  la aparición de 













1.  Debilitamiento  de  las  zonas  de  apoyo  como  consecuencia  de  las  filtraciones  de  agua 
procedentes de la cubierta o de las bajantes de saneamiento. 






























Esta  patología  trata  las  grietas  que  van  del  techo  al  suelo  en  los muros,  aparecen  con 
espesores que alcanzan  los 10 mm. Suelen aparecer en  las aristas de  intersección entre 2 
paramentos, siendo más numerosas en los muros estructurales. 




es  la  falta  de  traba  entre  los  elementos  que 
conforman cada uno de  los muros que forman  la 
arista por la que discurre la grieta. 
2.  A  su  vez  esta  falta  de  traba  se  debe  a 
deficiencias  en  la  ejecución  de  los  muros,  que 
cuando  fueron  construidos,  como  se  ha  dicho 
antes, no se ataron entre sí correctamente. 
3.  Aunque  dos  muros  no  estén  correctamente 
trabados la grieta no hace acto de presencia hasta 
que no se produce un movimiento que los solicita, 






























Estas  grietas  aparecen  sobre 
los dinteles de los huecos o en 
la  parte  superior  de  los  arcos 
en los muros de carga. Algunas 




1.  Pérdida  de  resistencia  del 
muro  estructural,  lo  que 
origina  que  este  ceda  por  la 
parte  más  débil,  que  son  los 
huecos. 
2.  Sobrecarga  de  los  forjados 
superiores o de la azotea, debida a la realización de construcciones añadidas, colocación de 
tanques de agua,… 











4. También puede  influir que en  la mayoría de  los huecos,  las carpinterías originales, o se 
han perdido o se encuentran muy deterioradas. 
Soluciones: 















5.  Se  deben  evitar  en  la medida  de    lo  posible  los  golpes  fuertes  o  vibraciones,  ya  que 
podrían generar problemas en el resto del paramento o en otros elementos. 
6. Si es posible, sería bueno colocar una malla metálica en una franja de aproximadamente 













Se  trata  de  perforaciones  o 
disminuciones  de  sección  de 
los  muros,  casi  siempre 
realizadas  por  los  inquilinos 
para  cubrir  necesidades  de 
varios  tipos.  Para  ello 
desplazan  o  eliminan  piezas 
del  muro,  y  por  supuesto 
también  cualquier  tipo  de 
revestimiento  que  este 
presentara. 
Estas  pérdidas  de  sección 
más  o  menos  importantes  producen  en  el  muro  desprendimientos,  disminución  de  la 

























7.  Si  es  necesario  revestir  con  un  mortero 














sobrecargas  aparecen  por  la  construcción  de  elementos  (barbacoas,  tabiques,  añadidos, 
tanques,…)  que  responden  a  necesidades  de  los  inquilinos.  Todo  esto  se  realizó  con  las 















en  gran  parte  de  los 
apartamentos, lo que significa 
doblar el número de planta y, 
por  lo  tanto,  incrementando 
las  cargas  de  forma 
considerable. 
4.  Tabiques  adicionales 
construidos  en  el  interior  de 
los  apartamentos  para 
separar  zonas  de  cocinas  y 
baños. 
La mayoría de estas obras  se 











2.  Se  deben  evitar  en  la medida  de    lo  posible  los  golpes  fuertes  o  vibraciones,  ya  que 
podrían generar problemas en la estructura o en otros elementos. 
3. En las demoliciones se debe evitar la acumulación de escombros en zonas puntuales que 




















































2.  Se  deben  evitar  en  la medida  de    lo  posible  los  golpes  fuertes  o  vibraciones,  ya  que 
podrían generar problemas en elementos próximos. 





Aparecen en  los  revestimientos  formando entramados  irregulares de pequeñas grietas, de 
espesor prácticamente  inapreciable. También se denominan fisuras capilares. Se dan sobre 
todo en los revestimientos interiores del edificio. 
Esta  patología  a  su  vez  puede  desencadenar  otras  como  grietas,  desprendimientos  del 
revestimiento, humedades, suciedad,… 
Posibles causas: 















































pues  la  pintura  aparece 
deteriorada en varias formas: 
1.  Pérdida  de  intensidad  de 
colores. 
2.  Transformación  progresiva 
de  la  pintura  en  polvo, 
perdiendo  la  adherencia  al 
soporte. Esto es el harinado. 
3.  Abofados  y  ampollas,  que 
consisten  en  un  hinchamiento 
de la capa de pintura. 
4.  Fisuraciones  irregulares  de 
la capa de pintura, que pueden  incluso  llegar a desprenderse del soporte. Se conoce como 
cuarteado de la pintura. 








5.  Agua  de  lluvia,  sola  o  arrastrando  otras  sustancias  (óxido)  que  manchan  los  tintes. 











6.  Falta  de  adherencia  producida  por  una  rugosidad  insuficiente  en  el  soporte  donde  se 
aplican. 
7. Filtraciones de agua procedente de fugas de tuberías y bajantes principalmente. 














3.  En  los  revestimientos  como  preparación  antes  del  pintado,  es  recomendable  dar  una 
imprimación previa con barniz para mejorar la adherencia. 















Es  la  aparición  de manchas  de 
humedad  en  los  muros  de  la 
planta  baja.  Esta  humedad 
asciende  por  capilaridad  a  los 
muros  provocando  la  aparición 
de manchas. 
Es más grave cuanto más baja es 
la  cota,  en  planta  baja  es muy 
acusada.  Sin  embargo  en  los 
muros de fachada es más suave, 
debido a que están en contacto 
con  el  exterior  y  tanto  la 
insolación  como  la  ventilación 
reducen la humedad. 
La  humedad  no  por  ser  capilar 
deja de producir otras patologías en los muros, porque como ya sabemos la humedad es el 
problema más  importante que  se presenta en el edificio, ya que es  la que más  incidencia 
tiene en el deterioro de muchos elementos  (estructurales o no) de  la construcción. En  los 
paramentos da  lugar a abofamientos, eflorescencias, desprendimiento de revestimientos y 
pinturas, pudrición en cabeza de  la vigas, humedad en  la  fogonadura, y un  largo etcétera. 
Eso sin contar que  la humedad continuada puede provocar en  los  inquilinos enfermedades 
como reuma crónico o asma bronquial.  
Posibles causas: 






mampuestos  que  forman  los muros.  El  agua  asciende  debido  a  la  tensión  superficial  que 
presenta.  La  tensión  superficial  hace  que  un  líquido  contenido  en  un  recipiente  sea 
absorbido  por  un  tubo  que  se  introduzca  en  el  mismo,  la  altura  final  del  agua  es 


















alcanzar  una  altura  donde  se  detecte  que  las  humedades  remiten  y  dejar  las  estancias 
abiertas un tiempo para que el muro transpire. 
1.a)  Se  han  de  sustituir  las  redes  de  abastecimiento  y  saneamiento  de  agua,  ya que  una 
parte de las humedades procede de aquí. 
1.c) Realizar una serie de perforaciones a una altura de unos 30‐35 cm. desde la cota +/‐0.00. 










































procedente  de  las  fachadas,  de  la  cubierta,  de 
duchas de las plantas superiores o de bajantes de 
saneamiento  muy  deterioradas  que  van 
embebidas en el muro. Esta humedad  llega hasta 
los muros por filtración. 
Esta  patología  puede  provocar  eflorescencias, 
abofados,  desprendimientos  de  revestimiento, 
hongos,  deterioro  de  pinturas,  pudrición  de 
elementos de madera, etc.… 
Posibles causas: 






























5.  Dejar  transcurrir  un  tiempo  asegurando  la  ventilación  necesaria  para  la  correcta 
desecación del muro. 


















Comporta  la  aparición  de 
manchas  de  humedad  que 
suelen  ser de menor  tamaño 






Aparecen  en  las  estancias 
menos ventiladas del edificio, 
como  consecuencia  de  la 
condensación  y  en  cocinas  y 
baños,  que  son  las  zonas 
donde más vapor hay. 
Posibles causas: 
La  causa  de  la  aparición  de  este  tipo  de manchas  es  la  condensación  del  vapor  de  agua 
cuando entra en contacto con los paramentos. Esto se puede producir por motivos diversos: 
1. Los inquilinos suelen cocinar en la misma estancia en la que viven, en muy pocos casos la 
zona de  la cocina es  independiente en  los apartamentos. A esto hay que unir el hecho de 
que prácticamente ninguna de estas cocinas tiene ningún tipo de sistema de ventilación ni 
de extracción de humos. Por  lo  tanto el vapor procedente del hervido de  los alimentos se 
condensa en las paredes del apartamento. 


















2.  Dejar  transcurrir  un  tiempo  asegurando  la  ventilación  necesaria  para  la  correcta 
desecación del muro. 











llevaba  disuelta  el  agua  en  la  superficie  de  los  muros,  dando  origen  a  estas  manchas 
blanquecinas llamadas eflorescencias. 














Las  causas  son  exactamente 










El  agua  que  produce  las 
manchas en su avance por el 
interior  del  muro  hacía  el 
exterior  “lava”  las  sales 
presentes  en  ladrillos, 
mampuestos, morteros,…  llevándola  consigo  hasta  la  superficie,  donde  al  evaporarse  la 
humedad quedan estas sales cristalizadas. 
Soluciones: 
Al depender  las eflorescencias directamente de  las humedades,  la solución es  la misma. Si 





















1.  Depósito  de  partículas  en  suspensión  en 
suspensión en el aire, como polvo, grasas, tierra, 
ceniza, residuos del quemado de petróleo,… 




4.  La  presencia  de  humedad,  que  favorece  la 
adherencia  de  la  suciedad  a  la  superficie  de  los 
muros. 



























Esta patología en  los muros  se manifiesta en  forma de manchas de  color entre naranja y 
marrón, el color típico del óxido de hierro. Suele aparecer en las zonas exteriores del edificio 
(balcones y patios), bajo barandillas metálicas o cerrajerías de balcones y ventanas;   en  los 






el  óxido  es  arrastrado  por  el 
agua  de  lluvia  desde  las 
cerrajerías  oxidadas, 
depositándose  en  los  muros, 
donde se forman las manchas. 
2.  En  interiores  el  óxido 
proviene  de  tuberías  de 
abastecimiento  y/o  de 
bajantes  de  saneamiento 




3.  Falta  de mantenimiento  en 














1.  Solucionar  la  oxidación  y/o  corrosión  en  las  cerrajerías  que  lo  requieran,  para  esto  se 
pueden  consultar  el  apartado  “oxidación  y/o  corrosión”  correspondiente  a  cerrajerías, 
donde se detallan los pasos a seguir. 



























recubren  los  elementos  de 
madera:  pintura,  barnices,  u 





contacto  a  los  elementos  de 
madera  con  mortero  o 








1.  Se  deben  solucionar  todas  las  posibles  causas,  principalmente  la  humedad  que  esté 
llegando a los elementos de madera por distintas vías.  
2. Retirar todo el material de revestimiento de estos elementos.  





















Esta  patología  es  muy 
frecuente,  sobre  todo  en  los 





los  problemas  en  las 
impermeabilizaciones  de  las 
azoteas.  Esto  es  un  anticipo 
de  problemas más  graves  en 
la  estructura  de  madera,  ya 
que  indica  la  presencia  de 
agua  en  las  misma,  lo  que 
origina  la aparición de moho, 






























4.  El  mantenimiento  debe  realizarse  como  se  explica  en  el  apartado  "deterioro  en  el 
revestimiento". 
5.2.2.3. Pudrición en cabeza de vigas 



































viga de  refuerzo bajo el extremo de  las vigas dañadas. Esta viga de  refuerzo apoya en un 
perfil angular fijado al muro de carga mediante pernos. 
1.b) El apoyo de las vigas de refuerzo se puede solucionar, además de con el perfil metálico, 
con  una  viga  de  acero, madera  o  incluso  de  hormigón  armado.  Esta  nueva  viga  puede 
adosarse al muro de carga, siendo soportada por pequeñas ménsulas o canes empotrados 












2. Para alargar  la vida de  las vigas, una vez retirada  la tablazón, se retiran  las aquellas que 
sufran pudrición en  la  cabeza,  cortando  la parte dañada. A  continuación  se desplazan  las 
mismas, manteniendo siempre un apoyo entre 15 y 18 cm. en cada extremo. Y para evitar 
que el apoyo afecte al muro se recomienda colocar una pletina metálica en cada extremo de 
viga  en  forma  transversal,  aproximadamente  del  mismo  ancho  de  la  viga,  para  lograr 
distribuir las cargas en el muro. 






3.b)  Una  variante  más  efectiva  que  la  anterior  consiste  en  utilizar  unos  pernos  que 
atraviesen el perfil en U y se ajusten en ambos lados de la sección del mismo. 







cm., en  lugar de  la  solución 4 es más  sencillo  (aunque menos estético) colocar una nueva 
viga  separada  del muro  de  carga,  de modo  que  las  vigas  dañadas  apoyen  en  ella  a  una 
distancia de entre 1/5 y 1/6 de la luz de la viga (donde el momento es igual a 0). 
Empotrando  las  nuevas  vigas  en  las  paredes  o  tabiques,  se  hace  un  hueco mayor  que  el 
necesario para la nueva viga; que debe rellenarse con hormigón  rodeando y aprisionando a 
dicho  elemento.  Esto  constituye  lo  que  vulgarmente  se  conoce  en  La  Habana  como  " 
muerto". 
6. Esta solución es buena cuando las vigas de madera atraviesan el muro de carga formando 












Se  colocan nuevas  vigas de madera  aplicándoles previamente un protector químico    y  se 




Para  contrarrestar  el  efecto 
del  cortante    en  este  punto, 
se  debe  colocar  en  la  parte 
superior  e  inferior  de  la  viga 
planchas  metálicas  fijadas 
mediante pernos. 
7.  Esta  solución  se  plantea 
cuando  más  de  una  viga  se 
encuentra  dañada  en  la 
fogonadura.  Se  propone  la 
construcción  de  una  viga  de 
hormigón  armado 
parcialmente embebida en el 
muro  de  carga.  Sobre  esta 
nueva  viga  apoyarán  las  de 










9. Cuando  las vigas dañadas  se encuentran aisladas, otra  forma de  solucionar el apoyo es 





























incremento  de  cargas  y  es 
fácilmente  detectada  debido 
al  notorio  cambio  de  su 
forma. 
Posibles causas: 























1.  Se  deben  realizar  revisiones  periódicas  con  el  fin  de  hacer  un  seguimiento  de  las 
deformaciones de los elementos. De esta manera se puede comprobar si la lesión continúa 
evolucionando  o  ha  llegado  a  un  límite  de  deformación;  que  puede  estar  dentro  de  los 
rangos  admisibles.  En  los  casos  que  no  sea  así,  verificar  las  causas  que  provocaron  estas 
deformaciones y buscar las soluciones más adecuadas. Para poder solucionarlas es necesario 







Lo  primero  que  debe 
realizarse es un análisis de  la 
posible  causa del  fallo  con el 
fin  de  detectar  si  ha  sido  un 













2.  Cambios  de  humedad  que  causan  cambios  en  las  dimensiones  de  la  viga  (dilatación  y 
contracción de la madera).  
3.  Acción  de  insectos  y  hongos  que  crecen  en  lugares  húmedos  y  pocos  ventilados, 
acompañado  de  una  pérdida  gradual  de  su  resistencia,  exceso  de  cargas,  secciones 








1.  Llevar  la  viga  a  su posición original por medio de puntales que  se presionen mediante 
cuñas, pero con sumo cuidado, para no dañar  los elementos cercanos, procediéndose a  la 
colocación de planchas de acero o de madera dura por las caras laterales de la viga, ambas 
sujetas  por  medio  de  pernos  que  atraviesan  la  viga  cuyas  tuercas  deben  apretarse 

















1. Cuando  se presenta este problema,  se debe  revisar que una vez hecha  la  reparación  la 















1.  Se  debe  retirar  tanto  la 
terminación  como  el  relleno 




a  la  sustitución  de  estos 










2.  También  es  aconsejable  colocar  algún  material  que  aísle  la  tablazón  del  relleno  o 
enrajonado, el mismo que tiende por lo general a concentrar la humedad. 
Recomendaciones en el diseño de las soluciones: 







de  “losa  por  tabla”.  Es  importante  tenerla  en  cuenta  ya  que  cuando  aparecen  estos 









1.  Solucionar  los  problemas 
que originan la humedad. 
2.  Hacer  un  raspado  con 



















componentes  de  la  estructura  son  víctimas  de  una  afectación.  Puede  manifestarse  de 
diferentes maneras, como: manchas de humedad, moho, etc. Muchas veces no se tiene en 
cuenta,  ya  que  se  considera  que  realizando  una  buena  limpieza  o  aplicando  un  nuevo 








Solucionada  la  causa  se 
aplicará  un  nuevo 































Para  detener  este  tipo  de 




que  se  lleguen  a  dar 














grietas  y  fisuras.  Además  se  deben  realizar  revisiones  periódicas  y    aplicar  soluciones  a 
medida que vayan presentándose las mismas.  



































































1.  Cuando  el  recubrimiento 
de  la  viga  ha  sido  expulsado 
por  la  corrosión  en  el  perfil 
debido  al  aumento  de 
volumen; se debe proceder a 









3.  Detectando  este  problema  a  tiempo  uno  evita mayores  deterioros  en  los  elementos 
estructurales.  
4. Esto es fácil detectar puesto que al oxidarse el perfil el recubrimiento tiende a abofarse y 













En  este  tipo  de  techo  se 
producen  desperfectos 
fundamentalmente  en  las 
vigas  a  partir  de  la  corrosión 
del  acero  que  debilita  la 
sección,  especialmente  el 
alma,  pudiendo  llegar  a 
destruirla;  con  lo  cual  la  viga 
se  convierte  en  dos  alas 




































disminuiría  la  adherencia  del  nuevo mortero.  En  este  caso  se  puede  utilizar  lechada  de 
cemento. 




























2.  En  la  cubierta  de 
impermeabilización, 
compuesta  por  enrajonado  y 
soladura;  la  oxidación, 
dilatación  y  corrosión,  origina 
una  grieta  longitudinal  a  lo 
largo  de  los  perfiles 
permitiendo  las  filtraciones. 
Esto  acelera  el  proceso  de 
deterioro de las losas. 
 
3.  Filtraciones  por  rotura  de 








Antes  de  enumerar  las  posibles  soluciones  debemos  conocer  aspectos  referentes  a  la 
revisión de este tipo de forjado: 
Primero  se  ha  de  realizar  un  examen  de  las  losas,  al  ser   macizas  se  debe  comprobar  si 












Seguidamente  se procederá a  retirar  los  fragmentos de  losas y parte del enrajonado para 
facilitar el hormigonado de una nueva losa con un espesor de 5‐6 cm. armada con una malla 
electrosoldada de 15 cm. de lado y 6‐7mm. de espesor. 
1. Se puede colocar también una pequeña  losa prefabricada montada sobre  las alas de  los 
perfiles. En los casos que estos puedan resistir tales cargas. 
2. Cuando no es  factible práctico o económico  realizar el  trabajo por  la parte  superior;  se 
puede  tratar de  reforzar  la  losa por  la parte  inferior, siempre y cuando el ala superior del 
perfil se encuentre en buen estado. 
Si el número de  losas deterioradas abarca áreas muy grandes, es aconsejable sustituir por 
una  losa  de  hormigón  de  poco  espesor  apoyada  sobre  los  perfiles;  una  vez  limpios  y 
protegidos con pinturas anticorrosivas. 
Si  se  trata  de  un  área  pequeña,  es  recomendable  prefabricar  unas  losas  de  hormigón  y 
colocarlas sobre las alas superiores de los perfiles, hormigonando las juntas entre ellas. 
Recomendaciones en el diseño de las soluciones: 
1.  Es  importante  una  revisión  periódica,  sobre  todo  cuando  las  losas  están  saturadas  de 
humedad. 
2. Cuando se trata de losas macizas la verificación es importante, ya que la acumulación de 














Aunque  en  la  foto  no  se 
aprecia  muy  claramente,  en  
realidad  el  forjado  del 
apartamento 27 se encuentra 
muy  flechado  debido  a  que 
las  vigas  que  lo  sostienen 
sufren  agotamiento  por  lo 
que pierden resistencia. 
Posibles causas: 
1.  Pérdida  de  la  capacidad 
portante.  







1.  Cuando  la  deformación  no  es  excesiva  se  puede  proceder  en  primera  instancia  al 
apuntalamiento  de  los  perfiles.  Y  seguidamente  se  realizará  el  refuerzo  con  perfiles 






Para  utilizar  esta  solución  debe  preverse  que  los  muros  paralelos  a  las  vigas  y 















3. Cuando  los perfiles metálicos  se encuentran muy deformados  lo más aconsejable es  la 
sustitución de los mismos, ya sea por perfiles nuevos o de recuperación.  




1.  Se  debe  comprobar  el  correcto  comportamiento  estructural  de  los  nuevos  perfiles 






El  agua  de  lluvia  se  evacua 
con  dificultad  provocando 
encharcamiento  en  la  zona 
de  la  azotea,  donde  se 




de  la  cubierta;  así  como 






















1. Como primera medida debe  limpiarse  la bajante con una cinta por  lo menos una vez al 
año. Esta actuación elimina  los  residuos de materiales que puedan haber quedado en  las 
bajantes  en  el  proceso  de  ejecución  de  la  obra.  También  se  deben  eliminar  las  capas  de 
óxido en el caso de las tuberías de hierro. 
2. Si  la  lesión se presenta por existir deformación, se detectará  la pieza que presenta este 
problema y se sustituirá por otra que restablezca la evacuación del agua correctamente. 
3. En  las cazoletas en  las que  las rejillas protectoras hayan desaparecido se restituirán y se 
limpiarán  periódicamente  de  basuras  y  desechos  que  sean  arrastrados  por  la  lluvia  para 
evitar la acumulación de agua. 


















3.  Impermeabilizar  la embocadura de  las bajantes  correctamente, para evitar que el agua 
pase a la obra en caso de que estos se obstruyan. 
4.  Emplear  una  rejilla  que  impida  la  entrada  de  suciedad  en  el  conducto,  que  a  veces 
producen  obstrucciones  en  tramos  intermedios  de    las  bajantes,  teniendo  que  abrir  los 
muros en la zona afectada. 
5.2.4.2. Desgaste del solado de la azotea 
Es  el  proceso  natural  que 
sufre el solado y por  lo tanto 




desgastada  aquella  que  ha 
perdido parte de la superficie 



















Cuando  la  impermeabilización  llega  a  este  estado,  la  solución  más  aconsejable  es  la 
sustitución de la misma, para lo que se deben seguir los siguientes pasos: 
1. Retirar las losas de barro desgastadas de toda el área donde se encuentren, al igual que el 
mortero de  colocación. Revisar  la  calidad del enrajonado, aplicar de nuevo el mortero de 








































2. Revisar periódicamente  las  juntas entre  losas para detectar si  la presencia en su caso de 
nuevas figuraciones. 
5.2.4.4. Ausencia de mortero de unión en el solado 


















Cuando  se  presenta  la  ausencia  del mortero  de  unión  debe  procederse  de  la  siguiente 
manera: 
1. Raspado con un cepillo de alambre de la parte afectada. 
2. Posteriormente  se debe  echar un mortero  fluido de manera que  sirva de  transición  al 
nuevo  mortero  que  se  va  a  emplear  en  las  uniones,  procurando  que  penetre 
adecuadamente. 











2.  Mala  ejecución  de  los 
trabajos  de 
impermeabilización. 
3.  Uso  inadecuado  de  la 
cubierta:  colocación  de 
antenas,  tendederos, 
















Para  resolver esta patología es necesaria  la  sustitución de  las piezas,  teniendo  en  cuenta 
previamente  las causas que causaron este tipo de  lesión, para  lo cual se debe actuar de  la 
siguiente forma: 
































2.  Hecho  esto  se  revisara  el  estado  del  enrajonado  y  se  procederá  a  colocar  un  nuevo 
mortero de asiento en forma conjunta y sistemática con la soladura. 
Recomendaciones de diseño en las soluciones: 





Se  produce  debido  a  que  al  material  del  que  está  construida  las  zabaleta  no  es  lo 
suficientemente elástico como para permitir el movimiento de la misma ante dilataciones y 













3.  Mala  calidad  de  los 
materiales. 
4. Mal  empotramiento  de  la 
zabaleta. 
Soluciones: 
Actuar  de  la  siguiente 
manera: 
1. Retirar la zabaleta. 
2.  Posteriormente  se  debe 


























Este  fenómeno  se  produce 
tanto  por  acciones  de  la 





debido  sobre  todo  a  la 
colocación  de  antenas  de 
televisión y tanques de agua. 
Posibles causas: 











3.  La  parte  superior  se  debe  rematar  con  un  elemento  de  impermeabilización,  para  esto 













En  la  parte  superior  del  pretil  se  colocan  losas  de  barro  para  garantizar  su 
impermeabilización, y evitar la entrada de humedad a la estructura por esta vía. 
Se  debe  tener  en  cuenta  la  colocación  de  una  membrana  impermeabilizante  entre  el 
enrajonado  y  el pretil,  ya que  es  aquí donde  radican  la mayoría de  los problemas  en  los 
pretiles, aunque se detectan fácilmente por la aparición de humedades. 
Otro  elemento  importante  a  tener  en  cuenta  en  los  aleros de  estos  pretiles  es el  gotero 
(goterón) ya que es el que impide que el agua se deslice hacía la pared y escurra por ella. 
La impermeabilización de la parte superior de los pretiles debe tener una inclinación hacía el 





Para  esto  se  recomienda  la  ejecución  de  una  base,  esto  debe  realizarse  a  partir  de  la 
ubicación de los muros de carga, sobre los que se colocarán un par de vigas de hormigón o 


































llevándose  parte  de  de  las 





























Esta  patología  comporta  los  problemas  que 
presenta la estructura de estas galerías, que son los 
mismos que  los que  se  reflejan en  los  forjados de 
viga  y  losa  y  en  las  cerrajerías    (ver  apartados 
correspondientes), aunque se ven agravados por el 
hecho de que están a  la  intemperie con  todos  los 
problemas que esto conlleva. Por eso no  se van a 
desarrollar las patologías por separado. 
Además  hay  tramos  en  los  que  las  rasillas 
cerámicas que componen el goterón están rotas. 
Sin  embargo  si  hemos  distinguido  una  parte 
específica  para  estos  elementos,  pues  presentan 






4.  Incremento  excesivo  de  las  cargas,  esto  se  produce  porque  en  algunos  tramos  se  ha 
superpuesto un nuevo solado encima del existente. Además algunas galerías se han cerrado 
con una fábrica de ladrillo, para ampliar apartamentos, lo que provoca un incremento de la 




















3.  Finalmente  colocar  el  solado  (ver  apartado  correspondiente).  Si  como  se  ha  explicado 
antes existe un solado superpuesto al original, debe retirarse.  









5. En  las operaciones de  retirada del mortero y de  las baldosas que se han de sustituir se 
















solados.  Prácticamente  el  100%  de  los  solados 
interiores originalmente estaban compuestos por 
baldosas  hidráulicas.  Los  huecos  dejados  por  las 
baldosas  desaparecidas  han  sido  tapados  con 
derretido  (lechada)  de  cemento,  o  bien  con 




2. Expolio, en algunos  casos  se  supone  realizado 





















2.  Se  sabe  de  la  existencia  en  la  provincia  de  Pinar  del  Río  de  un  artesano  que  fabrica 
baldosas hidráulicas por encargo, con los diseños que el cliente necesite. Esto solucionaría el 
problema de  la  imposibilidad de conseguir material de recuperación que cumpliera con  los 
diseños requeridos. 
5.2.6.2. Baldosas partidas y/o agrietadas 
Un  gran  número  de  baldosas 
hidráulicas están partidas o en 
presentan  grietas  en  su 
superficie.  Esta  patología 
afecta a las piezas originales y 
también  a  las  que  se  han 
colocado posteriormente ante 
la  pérdida  de  estas,  siendo 
más  acusada  en  las  primeras 
debido  a  que  son  más 
antiguas. 
Las  baldosas  al  partirse 






















1.  Remover  las  piezas 
deterioradas. 
2.  Retirar  el  mortero  de 
agarre existente. 




mortero  de  agarre  y  colocar 
las nuevas baldosas. 
5. Rejuntar  las uniones  entre 






3. En  las operaciones de  retirada del mortero y de  las baldosas que se han de sustituir se 





Se presenta  cuando  el mortero de  agarre pierde  adherencia  con  las baldosas hidráulicas. 













































Se deben a  la humedad que  llega a  los  solados por diferentes vías que a  continuación  se 
detallarán, originando  otra  serie de patologías directamente  relacionadas  con  esta,  como 











4.  Humedad  procedente  de 
otros  elementos  que  llega 
por capilaridad al solado. 
Soluciones: 
1.  Reparación  o  sustitución 
de  todas  las  instalaciones 
que discurran por debajo del 
solado.  
2.  Colocación  de  toda  la 
carpintería que por su estado 











3.  Eliminación  de  humedades  de  otros  elementos  (muros,  forjados,…)  y  que  han  sido 
transmitidas a las baldosas.  
Recomendaciones de diseño en las soluciones: 
1. Al proyectar  las nuevas  instalaciones, estudiar  la viabilidad de que puedan colocarse en 
zonas alternativas y de más fácil acceso que bajo el solado. 
2. Dado que en  los  solados en  condiciones normales  se ha de  intervenir antes que en  las 
carpinterías,  se  debe  disponer  un  sistema  auxiliar  que  evite  la  entrada  de  agua  en  las 
estancias interiores, mientras no se coloca la carpintería definitiva. 






















































Si  en  el  pavimento  hay 
humedad  favorecerá  que  la 




1.  Depósito  de  partículas  en 
suspensión  en  suspensión  en 
el  aire,  como  polvo,  grasas, 
tierra,  ceniza,  residuos  del 
quemado de petróleo,… 
2. Residuos procedentes de la 







































También  se  debe  tener  en 
cuenta  que  este  óxido  que 
llega  al pavimento en muchos 
casos  llega  corriendo  por  los 






el  óxido  es  arrastrado  por  el 













2.  En  interiores  el  óxido  proviene  de  tuberías  de  abastecimiento  y/o  de  bajantes  de 
saneamiento oxidadas que pierden agua. Este agua arrastra el óxido hasta el suelo. 
3.  Falta  de mantenimiento  en  solados,  instalaciones  de  fontanería  y  saneamiento,  y  en 
cerrajerías. 
Soluciones: 
1.  Solucionar  la  oxidación  y/o  corrosión  en  las  cerrajerías  que  lo  requieran,  para  esto  se 
pueden  consultar  el  apartado  “oxidación  y/o  corrosión”  correspondiente  a  cerrajerías, 
donde se detallan los pasos a seguir. 























La  oxidación  se  produce 
cuando  el  hierro  de  las 
cerrajerías  reacciona  en 
contacto  con  el  oxigeno  del 








tuberías,…),  del  yeso  de  los 
revestimientos,  de  la 
humedad  acumulada  en  los 
pasamanos, etc.… 
Prácticamente  la  totalidad de 































3.  Las pinturas de  acabado deben  ser  impermeables para evitar una nueva oxidación  y/o 
corrosión y tener una buena adherencia al metal. Además deben ser durables y resistentes al 
deterioro mecánico. 





Se  produce  cuando  las 
cerrajerías  han  perdido  los 
revestimientos de pintura que 
presentaban  originalmente, 
principalmente  debido  a  la 
falta  de  mantenimiento.  La 
pérdida  de  pintura  comienza 
por  la  parte  inferior  de  las 
cerrajerías  avanzando  hacia 
arriba  ayudada  por  la 
oxidación. Aunque también se 
producen  “picados”  por 
golpes  que  luego  van 
aumentando de tamaño hasta 
acabar  con  prácticamente  la 














































Pero  se ha hecho un  apartado específico para  remarcar  su  importancia, debido  a  la  gran 
peligrosidad que supone la pérdida de anclaje. 
A  simple  vista  inquilinos  y 
visitantes  (estos  menos 
familiarizados con el edificio) 
pueden  ver  la  cerrajería 









1.  Oxidación  y/o  corrosión 




























La madera  es  un material muy  codiciado  en  La 
Habana, pues tiene gran cantidad de utilidades y 
no  se puede decir que  sea muy  abundante. Y  la 
pérdida del pasamanos de las barandillas se debe 
sobre  todo  al  expolio.  Aunque  quedan  algunos 
tramos,  encuentran muy  deteriorados  debido  al 
ataque de  insectos, golpes, pudrición debido a  la 
humedad  y  la  lluvia,…  Originalmente  estaban 
barnizados  pero  actualmente  los  pocos  que 
quedan se encuentran en bastante mal estado. 
Posibles causas: 
1.  Oxidación  y/o  corrosión  de  la  cerrajería,  que 
transmiten la humedad y el óxido a la madera de esta pieza. 




5.  Oxidación  de  los  tirafondos  que  fijan  el  pasamanos  a  la  cerrajería,  que  perjudican  la 













En  el  estado  de  deterioro  que  se  encuentran  los  pocos  tramos  que  quedan,  lo  más 












































exagerado,  en  ciertos  casos 
superiores a 10 cm.  
2.  Oxidación  del  armado  a 
causa  de  filtraciones, 
ambiente  muy  húmedo  y 
agresivo  con  un  hormigón 
muy poroso y fisurado.  
3.  Esfuerzos  excesivos  que 
provocan la fatiga del acero y 


















1.a)  Si  la  pérdida  de  sección  por  corrosión  es menor  del  20%,  los  redondos  se  podrán 
recuperar con una reparación. 
1.b) La reparación ha de comenzar por la eliminación de todo el óxido suelto y con un cepillo 
de  alambre  y  el  desprendimiento  de  las  escamas  sueltas  con  la  ayuda  de  un  cincel  y  un 
martillo. 
2.   Si  la pérdida de sección de  los perfiles metálicos es mayor del 20% se podrían reforzar, 
pero estando del lado de la seguridad lo mejor sería sustituirlos por perfiles nuevos. 
Recomendaciones en el diseño de las soluciones: 






















2.  Humedad  ambiental  elevada  y  ambiente 
marino. 







Antes  de  enumerar  las  posibles  soluciones 
debemos conocer aspectos referentes a la revisión de las losas de escalera: 
1. Primero se ha de realizar un examen de  las  losas, al ser   macizas se debe comprobar si 
aparecen  barras  del  armado  corroídas  que  hayan  podido  deteriorar  parte  de  las  losas. 
Verificar el grado de humedad y en su caso la disminución de resistencia. En el caso de que 
así sea deberán tomarse las medidas pertinentes. 
2.  Limpiar  adecuadamente  los  redondos  del  armado  deteriorados,  una  vez  limpios  y 
protegerlos con pinturas anticorrosivas. 
3. Reforzar  la  losa por  la parte  inferior,  siempre  y  cuando  la parte  superior de  la  losa de 
escalera se encuentre en buen estado. 
Recomendaciones en el diseño de las soluciones: 
1.  Es  importante  una  revisión  periódica,  sobre  todo  cuando  las  losas  están  saturadas  de 
humedad. 
2. Cuando se trata de losas macizas la verificación es importante, ya que la acumulación de 














componentes  de  la  estructura  son  víctimas  de  una  afectación.  Puede  manifestarse  de 
diferentes maneras, como: manchas de humedad, moho, etc. Muchas veces no se tiene en 
cuenta,  ya  que  se  considera  que  realizando  una  buena  limpieza  o  aplicando  un  nuevo 













1.  Cuando  comienza  a  aparecer  el  deterioro  en  el  revestimiento  no  se  debe  pretender 
solucionar el problema en sí, debe analizarse las causas que provocan dicha patología. 
2. Una vez solucionado el problema se puede proceder a aplicar el nuevo revestimiento.  


























2. Reparar  el  sistema de  formación  de  peldaños 
que  en  algunos  casos  se  encuentra  deteriorado. 
Para esto utilizar resina epoxi. 
3.  Colocar  losas  de  revestimiento  nuevas, 
tomadas  con mortero, asegurándose que  se han 

























calle  de  Chacón  #7,  se  encuentra  en  un  estado  absolutamente  ruinoso,  por  lo  que 
recomendamos su sustitución inmediata debido a que puede provocar un accidente. 
Posibles causas: 
1.  Pudrición  de  la  madera, 
unida  a  la  aparición  de 
“comején” (termitas). 
2. Mal diseño de  la escalera, 
referido  a  que  varios  de  los 
peldaños  están  mal 
compensados,  al  ser  las 
dimensiones  de  huella  y 
tabica diferentes a las demás. 
3. Uniones mal resueltas. 
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